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CAPITULO 1

MARCO CONCEPTUAL, REFERENTES Y
OBJETIVOS DEL PLAN

1. MARCO CONCEPTUAL DEL PLAN

Un plan general debe actuar como un instrumento mediante el que se vincula,
a efectos operativos, un conjunto de actuaciones sobre el territorio a un pro-
yecto de ciudad. Para ello, debe establecer por anticipado la localizacién e in-
cluso las dimensiones o forma de los elementos basicos que convengan a ese
proyecto y disefiar procesos adecuados para llevarlos a cabo.

El plan tiene, por tanto, un papel principalmente instrumental en la politica ge-
neral del municipio, al servicio de un proyecto asumido por la Corporacién, pe-
ro que no sustituye ni a una ni al otro. Es una herramienta de racionalidad so-
cial y econdémica, y un marco de referencia comun sobre el que los agentes
publicos y privados deben actuar racionalmente en la construccién de aquel
proyecto.

El plan, ciertamente, tiene que establecer en desarrollo y aplicacion de la ley,
el estatuto de derechos y obligaciones de los propietarios del suelo, pero esta
regulacion no constituye un fin en si misma, sino que esta igualmente al servi-
cio del reiterado proyecto urbano.

Sin embargo, se tiende con frecuencia a considerar el plan como una mera
norma limitativa de las facultades de los particulares sobre el suelo y edifica-
cion, o, en el otro extremo, como un instrumento orientado a gestionar el desa-
rrollo de la ciudad con transformacion de suelo rural en edificable; y por ello el
objeto casi unanime de los intentos de modificar el plan por los particulares es
cambiar las condiciones a su favor.

Semejante planteamiento resulta inequivocamente erréneo y contrario a la de-
finicion del planeamiento contenida desde hace medio siglo en la legislacién
urbanistica y, desde 1978, en la propia Constitucion, que atribuyen a la colecti-
vidad, representada por sus ayuntamientos, no solo la capacidad de ordenar
unos derechos urbanisticos, sino la de generarlos, ya que no se les considera
incorporados al derecho de propiedad del suelo. De ahi la impropiedad de
considerar que el plan general limita unos derechos que sin él no existirian.

La dificultad para establecer la estrategia de ordenacion del plan general es la
que resulta de abarcar e integrar los complejos factores que inciden en las de-
cisiones de planeamiento, de las diferencias de respaldo politico y social a di-
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versos aspectos o acciones de construccion de la ciudad y de mantener, de
forma sostenida, compromisos para la ejecucién del plan.

Si la ley del suelo de 1956 atribuia a los planes urbanisticos extensas compe-
tencias en la ordenacion del territorio, que permitian considerar con propiedad
a los planes generales como instrumentos de ordenacion “integral”, la legisla-
cion sucesiva promulgada en los afios inmediatos —los del desarrollismo- en
relacién con la planificacion del desarrollo, la vivienda, la produccion agraria,
las infraestructuras territoriales, los centros turisticos o la industria, del mismo
modo que, méas adelante, el gran desarrollo normativo de la proteccion de la
naturaleza, dificultaron mantener esa conceptuacién del planeamiento.

La reforma de la ley del suelo de 1975 abandon6, de hecho, esa pretensién
que no habia llegado a materializarse, con eliminacién de los contenidos del
plan general de determinaciones no urbanisticas, tales como las unidades mi-
nimas de cultivo, o con el cambio de denominacion de las clases de suelo, que
dejaron de definirse por criterios positivos en relacién con la naturaleza propia
de cada porcion del territorio (urbano, reserva urbana y rustico) para aludir ex-
clusivamente a la aptitud del territorio para la urbanizacién (urbano, urbanizable
y no urbanizable).

Esto no significaba la desconsideracion en la ordenacién territorial de elemen-
tos no urbanisticos, sino la asuncion de la complejidad de la empresa y su
fraccionamiento en diferentes ambitos competenciales; si es cierto que se echo
en falta la definicién de instrumentos y agentes capaces de coordinar adecua-
damente todas esas competencias diversas, racionalizando la ordenacion re-
sultante.

En el momento presente, si bien la sectorialidad de la ordenacién urbanistica
no se ha corregido, si han aumentado mucho los condicionamientos extraurba-
nisticos del planeamiento en relaciéon con la delimitacion de las categorias de
suelo que ordena, hasta tal punto que la legislacion espafiola méas reciente
tiende a condicionar de manera directa la clasificacion como urbanizable o no
urbanizable de un suelo a las exigencias de proteccion derivadas de normas y
criterios no especificamente urbanisticos.

Por este motivo, el plan debe apoyar la ordenacién urbanistica que constituye
su objeto en una valoracion detenida y pormenorizada de las complejas condi-
ciones que reune el territorio. El hecho de que la ordenacion territorial no pue-
da considerarse subsumida en la mera nocioén de ordenacion urbanistica, unido
al despliegue de concretos derechos y deberes que, en relacion con el aprove-
chamiento urbanistico de los terrenos, asigna el plan en todas y cada una de
las porciones de su término municipal, obliga a un estudio y una traslacion de
las vinculaciones impuestas por los condicionantes ajenos a la urbanizacion
extremadamente cuidadoso, en especial en el ambito clasificado como suelo no
urbanizable.
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Aun en el sentido restringido de la ordenacién urbanistica, el plan no puede
pretender comprender el conjunto de las politicas confluyentes en la determi-
nacion de la ordenacion urbana, ni agotar con caracter exhaustivo cuantas de-
cisiones acabaran por perfilar esta ordenacion en todo el territorio. El plan de-
be ser selectivo en cuanto a identificar los elementos que mejor convienen a
las acciones que el proyecto urbano requiera, centrandose en aquellas deci-
siones que revistan caracter estructural.

Las propuestas deben tener suficiente capacidad de adaptacién al margen de
incertidumbre que necesariamente acompafia a las decisiones de ordenacion.

El plan se concibe como un instrumento que define un modelo territorial y unos
elementos fundamentales de la estructura general y organica del territorio que
estan llamados a permanecer en el tiempo, pero que esta abierto y resulta mo-
dificable en aspectos no sustanciales. No es, pues, en estas cuestiones no es-
tructurales un proyecto acabado, sino el punto de partida de un proceso plani-
ficador continuo que comienza con su entrada en vigor.

En ese proceso habran de intervenir los instrumentos de desarrollo, las figuras
complementarias de nivel municipal o territorial, e incluso las modificaciones
puntuales del plan, para las que se establecen diversos supuestos tipificados.

Paralelamente a lo anterior, es preciso establecer disposiciones de distinto
rango normativo, de forma que parte de ellas quede a disposicién de la com-
petencia municipal a fin de adaptar estas determinaciones en la forma necesa-
ria. Para ello, la legislacién urbanistica de la Comunidad Auténoma proporciona
el soporte adecuado para establecer ordenanzas dentro de aquella competen-
cia.

El plan se concibe, asi mismo, como instrumento que debe integrar una ciudad
heterogénea y distintas escalas de intervencién. Entiende la ciudad como una
realidad en cambio permanente, donde las intervenciones deben adecuarse a
los procesos de cambio en los que inciden.

En Zaragoza, concurren actualmente distintos procesos de transformacion,
como los inducidos por la nueva infraestructura ferroviaria y la incorporacion al
la red de alta velocidad, o por la ejecucién de los cinturones arteriales. Se ad-
vierten también oportunidades de mejora por efecto de la integracion de las ri-
beras fluviales en la ciudad, del adecuado desarrollo de las nuevas areas resi-
denciales o la creacion de areas especializadas, etcétera.

También se verifican procesos de tendencia negativa en las areas que inte-
gran el casco historico 0 en sus primeras periferias, originadas entre comien-
zos del siglo XX y los afios 60, con aparicion de fendbmenos de obsolescencia
de la edificacion, espacios indebidamente vacios o que sufren un declive en su
actividad y en su estructura urbana. Simultaneamente, existen también areas
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de la ciudad consolidada cuyas caracteristicas son comparativamente mas
estables.

El plan pretende dar respuesta a estos procesos y a los problemas y oportuni-
dades que el territorio municipal ofrece mediante distintas formas de interven-
cién.

El punto de partida para ello esta constituido por las lineas bésicas de un pro-
yecto de futuro para la ciudad, que a su vez considera un amplio elenco de
condicionantes territoriales y conceptuales.

2. CONDICIONANTES CONCEPTUALES Y TERRITORIALES
2.1. EL PLAN DIRECTOR DE INFRAESTRUCTURAS

El plan director de infraestructuras 1993-2007, aprobado por el Consejo de Mi-
nistros de 4 de marzo de 1994 y remitido en su momento a las Cortes, era un
documento de caracter estratégico que, segun su propio contenido, aspiraba a
ser instrumento fundamental de la politica territorial del Estado para elevar el
potencial de desarrollo en todos los ambitos del pais, y disminuir las diferen-
cias entre regiones y entre espacios urbanos y rurales.

Aunque su papel actual no queda establecido, pues no esta expresamente
asumido ni sustituido por otro, se considera una referencia conceptual necesa-
ria acerca de la funcién de las infraestructuras en el desarrollo y en las ciuda-
des y del enfoque de la politica territorial desde el Estado; por otra parte sus
previsiones de grandes infraestructuras para Zaragoza mantienen, en general,
su validez.

El plan parte de un analisis del modelo territorial europeo y del espafiol, y de
sus tendencias de futuro. Sus objetivos generales, coincidentes con los del
ambito europeo pueden resumirse en los siguientes aspectos:

- favorecer las condiciones para el incremento de la productividad en to-
do el territorio;

- impulsar el desarrollo equilibrado entre los distintos &mbitos;
- mejorar la calidad y el nivel de vida de la poblacion,

-y propiciar la valorizacién y la gestion responsable de los recursos na-
turales, la conservacion del patrimonio histérico y cultural, etc.

A los efectos del planeamiento urbanistico, interesa especialmente el modo en
que el plan director de infraestructuras plantea actuaciones destinadas a dotar
a las ciudades de planes de actuacién coordinados, con el fin de impulsar su
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mejora, optimizar las inversiones y estimular la inversion privada; asi como
propiciar el desarrollo integrado del sistema de infraestructuras de transporte.

La politica de actuaciones en las ciudades del plan director de infraestructuras
tiene por objetivo dotar a la red urbana espafiola de una jerarquia mas equili-
brada territorialmente, con una eficacia en relacién con la estructuracion territo-
rial similar a la europea.

Admitido que el crecimiento de la actividad econémica ha desbordado las con-
diciones de oferta de las ciudades espafiolas, provocando congestion, tensio-
nes de mercado de suelo y otros desajustes econdémicos y sociales debidos a
la concentracion, se trataria de mejorar el entorno productivo y las condiciones
de vida, aprovechando el dinamismo y las oportunidades existentes, especial-
mente en las grandes ciudades o areas metropolitanas. Con este fin, el plan
directos proponia:

a) Desarrollo cualitativo:

Impulso al desarrollo cualitativo de las ciudades y al equilibrio territorial. Mejora
de la eficacia productiva de las ciudades a partir de una oferta de entorno ur-
bano productivo, desde una intervencién decidida del poder publico, participa-
tiva con las iniciativas locales y atenta a la calidad de vida y la ecologia urba-
na.

En este objetivo deberian representar un papel importante:

Una politica de infraestructuras, en general desbordadas y sin capaci-
dad de respuesta a las necesidades. Las infraestructuras son precisas
para obtener condiciones de competencia, calidad y eficacia.

Las inversiones en infraestructura en el territorio, orientan el creci-
miento de las ciudades y las ordenan, creando modelos territoriales
més funcionales para organizar las actividades y los transportes, y po-
nen en valor suelos que a través de su utilidad para el desarrollo urba-
no permiten revertir las plusvalias generadas. La reordenacién de ca-
rreteras, riberas de rios, terrenos ferroviarios, etc., ofrecen la ocasién
de disefiar operaciones urbanas de intervencion publica sobre la ciu-
dad, de gran importancia para su transformacién, que implican actua-
ciones complejas de urbanismo, infraestructura y promocion de espa-
cios y actividades.

Unos criterios de actuacion en suelo publico orientados a la mejora de
las ciudades y la eficacia de los servicios publicos; a rebajar los pre-
cios del suelo urbano y a luchar contra la especulacién. La moderniza-
cién de la ciudad, la calidad de vida urbana, la reinversion social de las
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plusvalias en la ciudad y la eficacia y calidad de las actuaciones deben
ser los objetivos de la politica de suelo.

b) planes integrados:

Optimizacion de las inversiones integrando planes consistentes de forma con-
junta y coordinada entre Administraciones, con la colaboracion del capital pri-
vado.

Resultaria esencial la integracién de las politicas sectoriales, para lograr efec-
tos globales mediante actuaciones de conjunto sobre varios sectores (politicas
urbanas de suelo, vivienda, transporte, reindustrializacion y mejora del medio
urbano).

c) Rescate de plusvalias mediante la actuacién publica, e impulso de la inver-
sion privada:

De las formas de actuacion en el medio urbano programadas por el plan d-
rector de infraestructuras, se destacan los planes intermodales de transporte
para las areas metropolitanas, las actuaciones sectoriales de redes viarias en
medio urbano y de redes arteriales ferroviarias; resultan especialmente intere-
santes los primeros, por su afeccién a Zaragoza.

Los planes intermodales de transporte tienen por fin el establecimiento de poli-
ticas conjuntas de diversas administraciones en relacion con la implantacion de
infraestructuras, con los siguientes objetivos:

- Potenciacién del transporte colectivo y disminucion de la necesidad de
utilizacion del vehiculo privado en las areas mas congestionadas.

- Definicion de actuaciones relativas a circunvalaciones, accesos y
transporte colectivo (cercanias, modos de capacidad intermedia...)

- Infraestructuras de intercambios de modos de transporte.

El problema del transporte en las grandes ciudades se caracteriza por las de-
mandas crecientes de movilidad, que se resuelven generalmente con el auto-
movil privado, lo que implica congestién, contaminacién y mayores tiempos y
fricciones de desplazamiento. Frente a esta situacion se aprecia una falta de
viario estructurante y de distribuidores de alta capacidad, asi como problemas
de calidad y capacidad del transporte colectivo. El papel de la Administracion
central es relevante y decisivo en la planificacion de infraestructuras de trans-
porte que en las grandes ciudades estructuran el modelo de movilidad metro-
politana.
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Todo ello lleva a una politica consistente en:

- Integrar las actuaciones de infraestructuras de transporte en la estrate-
gia de ordenacion del territorio, de modo que se apoyen mutuamente.

- Formular un planteamiento global de las actuaciones del Estado en ca-
da ciudad, para incentivar la coherencia de los programas de todas las
administraciones en una estrategia coman previamente definida.

- Potenciar el transporte colectivo como Unico modo adecuado, a largo
plazo, para estructurar el funcionamiento de la ciudad en relacién con
la movilidad rodada.

La estrategia propuesta por el plan director de infraestructuras para la concer-
tacién en el area de Zaragoza se podia resumir en los siguientes aspectos:

1. Mejora de la insercién del area de Zaragoza en los corredores de
transporte que confluyen en la ciudad (valle del Ebro, eje centro-
noroeste y eje Mediterrdneo-Pirineos) potenciando su funcién en las
cadenas de transporte, estructurando adecuadamente las infraestruc-
turas urbanas e interurbanas, y minimizando el impacto medioambiental
de los flujos de trafico sobre el medio urbano.

2. Potenciacién del papel del transporte colectivo con una mejora de la
calidad del servicio, apoyada en un mejor conocimiento de la demanda
de movilidad en el area. Se evaluara la oportunidad de implantar nue-
vos modos de transporte colectivo de capacidad intermedia.

3. Evaluacion de politicas globales de actuacién en materia de trafico,
aparcamiento y transporte colectivo, con el objetivo de frenar los cre-
cientes problemas de congestion del viario urbano y de mejorar la cali-
dad medioambiental.

4. Estudio y analisis del impacto en el area de las distintas alternativas de
trazado de la infraestructura del tren de alta velocidad Madrid-
Barcelona. Actuaciones de renovacion 6 desarrollo urbanistico apoya-
das en la reutilizacién de las instalaciones ferroviarias obsoletas.

Las actuaciones concretas propuestas por plan director de infraestructuras en
el area de Zaragoza entre 1993 y el 2007 eran las siguientes:

Red viaria: cierre del segundo y tercer cinturén de ronda; autovia lla-
mada “Ronda sur” y cuarto cinturén. Mejora de accesos y conexiones,
variantes de acceso, y ampliacion de seccién de la autopista A-2 Alfaja-
rin-Zaragoza.
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Red arterial ferroviaria: insercién en ella de la nueva linea de alta velo-
cidad Madrid-Barcelona.

Terminales de transporte: estacion de autobuses; centro de mercan-
cias.

Modos alternativos de transporte colectivo: estudios de viabilidad de li-
neas de tranvia o metro ligero.

Este programa se corresponde en general con los proyectos en estudio o en
ejecucion que en posteriores capitulos se exponen.

Como quedé dicho al principio de este apartado, el proyecto de plan director
de infraestructuras no ha sido sustituido por otro documento de similar alcance
a pesar de los apreciables cambios del enfoque de la politica de infraestructu-
ras subsiguientes a la sustitucion del partido gobernante en 1996. Si se han
desarrollado planes sectoriales que revisan algunos de sus planteamientos en
elementos concretos de la red infraestructural, tales como el plan nacional de
modernizacion del transporte terrestre, el plan de vias de gran capacidad o el
programa de infraestructuras ferroviarias. Pero estos planes y programas no
alcanzan a plantear politicas globales que, en lo que se refiere a Zaragoza,
sustituyan o modifiquen en lo esencial las previsiones del plan director de in-
fraestructuras de 1994, ni han definido nada nuevo en relaciéon con sus pro-
puestas sobre politica de ciudades, razén por la que no queda en entredicho la
pertinencia de lo expuesto en el presente capitulo.

2.2. LAS DIRECTRICES GENERALES DE ORDENACION TERRITORIAL DE ARAGON

La ley 7/1998 de 16 de julio, de directrices generales de ordenacion territorial
para Aragon (BOA 29 de julio de 1998) constituye otra referencia obligada de
la politica territorial de nuestra comunidad, en la que debe insertarse el pro-
yecto para Zaragoza.

El proyecto de directrices generales opta por un modelo de ordenacién territo-
rial caracterizado por un conjunto de principios y estrategias. Aquellas que
afectan mas directamente a Zaragoza son las siguientes:

a) Impulso al corredor del Ebro, el territorio mas dinamico y productivo de
la region, que, en buena parte, equivale a lo que también se ha deno-
minado “entorno metropolitano de Zaragoza”.

b) Potenciacién de los efectos de difusion desde el corredor del Ebro al
resto de la region a través de otros “ejes alternativos” (somontanos, Pi-
rineo y sistema ibérico), apoyandose en la red de los diferentes muni-
cipios y en las comunicaciones.
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¢) Promocion de los ejes viarios de comunicacion con el resto de Espafia,
con las regiones francesas vecinas y las con metropolis mas préximas
(Madrid, Bilbao, Burdeos, Toulouse, Barcelona y Valencia).

d) Promocién de Zaragoza como centro del istmo pirenaico, aprovechan-
do la geométrica circunstancia de que se sitlla en el geocentro del he-
xagono formado por las seis ciudades citadas en el punto anterior, todo
ello con el fin de hacer de ella un punto neuralgico dentro de una futura
region pirenaica transnacional.

Ello exigira propiciar la mejora de la estructura de la ciudad, de su di-
sefio y de su dotacion de equipamientos, alentando la prestacién de
servicios propios de la calidad y rango de una ciudad con semejantes
caracteristicas. El logro de esa proyeccién transnacional de Zaragoza
exigiria poner en marcha un proyecto decidido mediante la actuacion
conjunta de las administraciones estatal, regional y local.

e) Elaboracion de una directriz parcial de ordenacion territorial en el en-
torno de Zaragoza que regule su expansion, la correcta ordenacion
de usos del suelo y la racionalizacion de la gestion de los servicios.

Como acciones concretas relacionadas con la ciudad de Zaragoza y con su
entorno, se proponen:

Corredores de alta capacidad que unan Levante con Burdeos y Tou-
louse a través de las tres capitales aragonesas.

El AVE, comunicacion interregional e internacional, complementado
con sistemas de transporte regional que sirvan de colectores y distri-
buidores a todo el territorio.

Creacion de un centro logistico internacional en Zaragoza.

Establecimiento de servicios ferroviarios de cercanias en el entorno de
la capital.

Estacion intermodal de la avenida de Navarra.
Infraestructuras y redes de telecomunicacion y acceso a la informacion.

Procesos de innovacion y desarrollo tecnolégico relacionados con la
universidad.

Preservacion y utilizacién del patrimonio cultural, entendido también
como recurso formativo y atractivo turistico.
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Definicién de politicas de suelo, que necesariamente deben afectar a la
capital, para propiciar su adecuada gestion, orientada a la recupera-
cién de la ciudad consolidada.

2.3. LAS DIRECTRICES PARCIALES METROPOLITANAS

El Gobierno de Aragoén redacté en 1995 un proyecto de directrices parciales
para el area metropolitana de Zaragoza, adelantandose asi a cumplir lo que
prescribirian las directrices generales de ordenacion territorial. De dicho pro-
yecto pueden resumirse los siguientes contenidos basicos:

a) Conceptualizacién del “area metropolitana de Zaragoza™:

El entorno inmediato de la capital, unido funcional e incluso fisicamente con
ella, no constituye todavia una verdadera area metropolitana -conjunto integra-
do de residencia y mercado de trabajo, en términos econdémicos- tal cual esta
definida en otras grandes capitales. En los diversos escritos, las expresiones
“area metropolitana”, “comarca metropolitana”, “entorno metropolitano”, “region
metropolitan”, etc., se toman como equivalentes y hacen referencia al sistema
territorial y no a formas de administracion. Las citadas directrices constituyen
una referencia en la escala territorial préxima de la capital.

b) Necesidad del enfoque metropolitano:

Hay que partir del hecho, que reflejan los analisis incluidos en el proyecto, de
que una parte muy importante de la actividad industrial, del empleo y la inver-
sion industrial se sitdan en el entorno metropolitano de la capital, mientras que
la ciudad de Zaragoza conserva el papel de centro de servicios, de comercio y
de residencia. Esta diferenciaciéon funcional del espacio crea unas relaciones
que motivan desplazamientos cotidianos entre residencia y trabajo, y una de-
pendencia de toda el area con respecto a la capital para ciertas funciones.

Conforme al proyecto de directrices parciales, la ordenacién a escala supra-
municipal debe obedecer a los siguientes objetivos:

Racionalizar la implantacién, gestién y utilizacion de las infraestructu-
ras: sistema de transporte colectivo radial e intermodal; trazado de co-
rredores energéticos; agua y vertidos; jerarquizacion, ordenaciéon y
terminacion de la red de comunicaciones, etc.

Ordenar las relaciones intermunicipales para la implantacion y utiliza-
cion de infraestructuras de escala superior al municipio. Debe tenerse
en cuenta que las més importantes areas estratégicas (aeropuerto, zo-
na logistica, universidad, estacion de trenes, cinturones arteriales, par-
ques metropolitanos del Ebro, etc.) se sitlan en el municipio de Zara-
goza.
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Racionalizar los usos del suelo y el “rompecabezas” que se forma en
los corredores viarios, en cuyo entorno, por efecto de la colindancia de
distintos términos municipales, se implantan usos y tipologias que no
se sujetan a una coherencia de conjunto. No sélo deberan evitarse los
conflictos, sino que habra de favorecerse que se complementen o re-
fuercen mutuamente los usos y funciones previstos en los distintos
municipios.

Ordenar las relaciones intermunicipales con criterios de equidad so-
cioterritorial. Esta razon implica la busqueda de una calidad mas ho-
mogénea en la dotacioén de servicios e infraestructuras, asi como un
modelo de financiacion de la ordenacién territorial que reconozca a Za-
ragoza su relevancia por nimero de habitantes, concentracion de renta
y actividad.

¢) Modelos propuestos por las directrices:

Las directrices plantean un modelo territorial o de utilizacién del territorio, un
modelo de intervencién y un modelo de decision, con instrumentos para ello.

El modelo territorial tiene por objetivos:

Consecucion de una comarca metropolitana madura y eficiente. Efica-
cia del sistema de transporte, del espacio productivo, calidad residen-
cial y calidad de las dotaciones de cultura y recreo.

Delimitacion de una ciudad acabada y contenida en su expansién, que
evite el crecimiento en mancha de aceite.

Establecimiento de “centralidades” en la periferia.

Establecimiento de un sistema de transporte colectivo que combine las
modalidades méas adecuadas en cada tramo.

Prevision de reservas de suelo para actividades estratégicas.

Orientacion de las distintas piezas en que se articula el territorio hacia
una especializacion funcional.

Realizacion de todas las acciones anteriores en equilibrio y compatibi-
lidad con el medio.

Racionalizacion de los procesos administrativos.

Estos objetivos se expondran méas detenidamente cuando se trate el modelo
territorial definido por los planes de Zaragoza.
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El modelo de intervencion propuesto por el proyecto de directrices se basa en
los siguientes principios:

La intervencién requeriria mas que una mera coordinacion entre muni-
cipios. La construccion del "proyecto metropolitano” debe tener un nivel
de decisién propio, superior al del plan municipal, que resulte adecua-
do para el nivel de estructura general de la metrépoli.

Intervencion por medio de actuaciones selectivas.

El modelo de intervencion debe quedar abierto a formas innovadoras
con respecto al uso del suelo, sin imposicién de determinaciones rigi-
das.

Las intervenciones deben basarse en la concertacion interadministrati-
va.

Asi mismo, deben desarrollarse mediante "proyectos directores" com-
plejos, con base sectorial que impulsen objetivos mdltiples. El territorio
debe construirse con operaciones de este tipo, y no solamente me-
diante la regulacion de la utilizacién del suelo.

En el momento presente, la Diputacién General de Aragén ha encargado una
actualizacion del proyecto de directrices parciales del entorno metropolitano de
Zaragoza para coordinarlo con la revision del plan general.

3. EL PROYECTO DE CIUDAD

En 1994, se cre6 en Zaragoza la Asociacion para el desarrollo estratégico de
Zaragoza y su area de influencia (EBrROPOLIS) con el objetivo primordial de di-
sefiar las estrategias de futuro para la capital de Aragén y su entorno con el
horizonte del afio 2010, mediante la cooperacion de los sectores publico y pri-
vado. La Asociacion fué fundada por las trece instituciones més representati-
vas de la ciudad -comprendiendo los gobiernos regional, provincial y local, y
los principales agentes econémicos y sociales-, con fines de promocion e in-
vestigacién y sin &nimo de lucro, y esta declarada de utilidad publica.

La incorporacion de la planificacion estratégica a las ciudades espafiolas se
ha llevado a cabo en la ultima década, por lo que no se cuenta todavia con
una gran experiencia acerca de su integracion con la planificacion urbanistica.
Sin embargo, cada vez es mas frecuente que los planes de ordenacion urbana
contengan componentes de desarrollo estratégico e incorporen técnicas y
andlisis propios de los planes estratégicos.

La convivencia de unos y otros muestra que, los planes estratégicos y los pla-
nes urbanisticos son dos elementos diferenciados pero con necesidades -
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munes, y que resulta deseable que ambos estén coordinados ya que sus ca-
racteristicas son complementarias. Ambos presentan, en efecto, similitudes
que conviene destacar:

- Las dos son planificaciones de un amplio horizonte temporal.
- Parten de forma explicita de un modelo de ciudad.

- Conceden gran importancia a los temas de desarrollo econémico, cali-
dad ambiental, y equilibrio social y territorial.

- Los estudios de diagndstico y pronéstico adquieren gran relevancia.

- Parten de la consideracién de que los proyectos contemplados llevan
a una accion inmediata que condiciona el futuro.

- Facilitan que la ciudad gane perspectiva y vision de futuro.
- Redefinen el rol de la ciudad y sus relaciones con el entorno préximo.

- Son procesos que rechazan la improvisacion y son exhaustivos en el
andlisis y evolucién de las propuestas.

Como resultado de los trabajos emprendidos por EBROPOLIS, en 1996 se
presenté publicamente el diagnéstico de la ciudad, y, en una segunda fase, un
plan estratégico que fue aprobado por unanimidad en julio de 1998 por la
Asamblea general de aquélla. El proyecto para la ciudad delineado en el plan
estratégico, referencia necesaria para el plan general, se caracteriza por los
rasgos expuestos en este apartado.

En primer lugar se llegd a un consenso acerca del objetivo general 0 mision
del proyecto de ciudad, entendida ésta en términos reales y no exclusivamente
en la delimitacion administrativa municipal; en consecuencia, se abordé el ob-
jetivo general de un modo conjunto en Zaragoza y en los veinticuatro munici-
pios del &rea de influencia en torno a sus accesos por carretera. A su vez este
objetivo general se desglosé en tres lineas estratégicas ligadas a los tres ele-
mentos basicos que integra el plan (territorio, actividad y personas), cada una
con diferentes objetivos:

Linea estratégica 1: “Zaragoza, ciudad logistica y metropoli regional”.

Objetivo 1: Modelo logistico nacional e internacional con infraestructu-
ras y equipamientos acordes en ese nivel a su funcién
distribuidora.

Objetivo 2: Enfoque avanzado de las infraestructuras.
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Objetivo 3:

Objetivo 4:

Zaragoza, integrada en su territorio.

Integracion de la naturaleza en la ciudad y su area de in-
fluencia.

Linea estratégica 2: “Potenciacion del atractivo de Zaragoza como entorno
empresarial idéneo, con criterios de innovacion, “calidad total” y de “sostenibi-
lidad” medioambiental”.

Objetivo 5:

Objetivo 6:

Objetivo 7:

Objetivo 8:

Objetivo 9:

Objetivo 10:

Potenciacion del atractivo de la ciudad de Zaragoza.

Extender a todos los zaragozanos la préactica de la forma-
cién.

Adecuar el sistema educativo a las necesidades del desa-
rrollo.

Mejorar la calidad del aire.

Potenciar el desarrollo de las tecnologias limpias y adoptar
sistemas de gestién de residuos que sean operativos.

Mejorar la calidad del agua, reducir su uso inadecuado e
impulsar su estudio.

Linea estratégica 3: “Zaragoza, ciudad creativa en el arte y la comunicacién”

Objetivo 11:

Objetivo 12:

Objetivo 13:

Objetivo 14:

Desarrollo de la identidad urbana.

Reduccion de la desigualdad social y correccién de la ex-
clusion.

Potenciacion de la participacion ciudadana.

Potenciacion de la proyeccion exterior de la ciudad y su
entorno.

Aspectos relevantes que disefia el plan estratégico y se han tenido en cuenta
en la redaccion del plan general, son los siguientes:

3.1. ZARAGOZA, METROPOLI REGIONAL

La idea de “integracion” aplicada a la ciudad —entendida como funcién integra-
dora y como objetivo a lograr- desempafia un papel primordial en el proyecto
disefiado por el plan estratégico, donde reaparece bajo numerosos aspectos:
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Integracion en la escala nacional e internacional, a través de comuni-

caciones rapidas:

apertura al exterior, mediante una nueva accesibilidad, a territorios
hasta ahora lejanos en tiempo y en oportunidades de relacion, y
participe de las nuevas opciones que dicha apertura pueda gene-
rar;

como centro logistico formando parte de una red internacional de
flujo de mercancias con funciones propias;

como acceso a las comunicaciones internacionales.
Integrada en su territorio regional y metropolitano:

como lugar central que difunda en la propia ciudad y en su entorno
los efectos beneficiosos que puedan atraer las nuevas funciones;

como metrépoli regional de equipamientos y servicios, mediante la
integracion y complementariedad de las redes urbana e interurba-
nay el intercambio de modos de transporte;

como cabecera de un area metropolitana que integra un conjunto
de barrios y municipios, manteniendo su identidad diferenciada y
sus potenciales respectivos, haciéndolos participar en las funcio-
nes urbanas, las condiciones de vida y el nivel de servicios como
componentes de un sistema global y no como partes separadas o
periféricas.

Integrada en las caracteristicas naturales de su territorio, mediante:

la adopcion un modelo territorial de escala metropolitana, consen-
suado, “sostenible” y estable respecto de las coyunturas politicas;

la incorporacion efectiva a la ciudad de la naturaleza, los espacios
naturales, la huerta y los rios (entendimiento del Ebro como parque
central, red de grandes espacios abiertos, sistema de corredores
verdes...);

la aplicacién de criterios de calidad ambiental al aire, al agua y a la
adopcién de tecnologias limpias.

Integradora en cuanto a reconocer la heterogeneidad de la ciudad y
la necesidad de armonizar y compatibilizar esas diferencias; y res-
pecto a la forma de enfocar la intervencién sobre la ciudad, integran-

do propuestas sectoriales.
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Integradora de sus simbolos, de sus propias tradiciones y de su en-
torno agricola en una metrépoli contemporanea.

e) Completa y mas homogénea en sus infraestructuras urbanas, equi-
pamientos y calidad del medio.

3.2. CALIDAD Y SUSTENTABILIDAD

El enfoque cualitativo esta constantemente presente en el plan estratégico, en
referencia a aspectos diversos, como la propia ciudad en tanto que medio fisi-
€O, 0 sus estructuras sociales y productivas.

Zaragoza es una de las capitales espafiolas que tuvo un crecimiento cuantitati-
vo més intenso en los afios 60, con los efectos sobradamente conocidos sobre
el resto de la region. Algunas carencias provocadas por ese proceso de rapido
crecimiento —sobre todo en relaciéon con la urbanizacién y con la ordenacion
fisica- aln no se han superado, y las consecuencias se reflejan claramente en
el aspecto disgregado de la ciudad existente, y, en los barrios formados o
transformados en ese momento, también en forma de saturacién y baja calidad
arquitectonica y urbanistica.

En la etapa actual, se exige un desarrollo de suficiente calidad urbana, que
atienda especialmente a lo que se ha dado en llamar “sostenibilidad” —es decir,
no hipotecar el uso y disfrute de la ciudad y de su entorno por las siguientes
generaciones- y reduzca los efectos desfavorables que ese desarrollo puede
producir sobre el medio natural y urbano; sin que ello suponga renunciar al de-
sarrollo cuando sea necesario.

3.3. PRINCIPALES LINEAS DEL PROYECTO QUE CONCIERNEN AL PLAN GENERAL

Las lineas del proyecto urbano para Zaragoza que hacen referencia a aspec-
tos materiales, tales como las infraestructuras territoriales o urbanas, espacios
equipados, espacios naturales o calidad del medio, quedan reflejadas con cla-
ridad en los objetivos del plan estratégico relativos a dichos aspectos, que
pueden extractarse en la forma siguiente:

a) Creacion de infraestructuras y espacios equipados:
infraestructuras de transporte y logistica;

creacion de una zona de actividades logisticas y plataforma logisti-
ca;

equipamientos y espacios especializados que aprovechen las es-
pecificidades de zonas de la significacion y la categoria espacial de
centro historico, el tramo urbano del Ebro, los equipamientos cultu-
rales, etc.;
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mejora de la oferta de recreo de la ciudad;

impulso de actividades y espacios culturales, tales como museos,
bibliotecas o equipamientos deportivos;

adecuacién de suelo para alojamientos, valorando las necesidades
residenciales de jévenes, personas solas, familias pobres, ancia-
nos, etc.;

suelo para acoger nuevas actividades;

mejora del transporte colectivo, con estudio de nuevas modalida-
des, como el llamado metro ligero;

infraestructuras que enlacen diversos centros de intercambio, pro-
duccién, tecnologia y servicios;

terminaciéon y homogeneizacién de las infraestructuras convencio-
nales.

Se propone un enfoque avanzado de la implantacion y el uso de las
infraestructuras que coadyuve a las transformaciones urbanas de-
seadas.

Integracion de Zaragoza en su territorio, mediante:

un modelo de desarrollo estable, generalmente aceptado y ajeno a
la coyuntura politica;

integracion en el medio natural;
integracion en el modelo de la huerta;

integracion de la naturaleza en la ciudad y su area de influencia.

d) Mejora de la calidad del medio ambiente:

valorizacién de la capacidad del Ebro para convertirse en un par-
que central de la ciudad, prolongado en sus afluentes;

habilitacion de una red de grandes espacios abiertos y de un sis-
tema de corredores verdes;

mejora de la calidad del aire y del medio, con utilizacién de tecno-
logias no contaminantes y adecuada gestion de los residuos;

reduccion de la dependencia con respecto a los combustibles fési-
les;
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reduccion de las emisiones derivadas de las actuaciones urbanisti-
cas y arquitectonicas, especialmente en relacion con el trafico ur-
bano;

promocién de actuaciones que supongan ahorro del agua en in-
fraestructuras;

promocién de actuaciones preventivas y de investigacion.

4. OBJETIVOS DEL PLAN GENERAL

Consecuentemente con todo lo dicho, se formulan los siguientes objetivos ge-
néricos del plan general:

4.1. Objetivos dirigidos a mejorar la integracion y el rango de Zaragoza en la
red europea de ciudades, y su apertura a los flujos exteriores de actividad:

a)

b)

Conseguir que la ciudad disponga de un nivel de calidad ambiental y
espacial, de equipamiento y de infraestructuras no inferior al de otras
metrépolis europeas de talla y rango equivalentes.

Prever y equipar espacios destinados a:

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

estaciones de pasajeros que faciliten el intercambio de los distintos
modos de transporte con cobertura local, regional, nacional e inter-
nacional;

actividades productivas especializadas de alto valor afiadido.

4.2 Objetivos tendentes a hacer de Zaragoza una capital que integre su territo-
rio regional y metropolitano, como difusora de efectos beneficiosos, centro de
equipamientos y servicios, y cabecera de un area metropolitana concebida co-
mo un sistema global:

a)

b)

adecuar la estructura y dotaciones de Zaragoza a las funciones de
capital regional y metrépoli suprarregional que ya desempefia en a-
gunos aspectos, superando el déficit de infraestructuras y estable-
ciendo las bases para un ambito funcional mas amplio;

prever y equipar espacios para dotaciones culturales, turisticas, de
formacion e investigacion, y para actividades especializadas;
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prever areas de relacién en la periferia que puedan alojar en el futuro
nuevos elementos de centralidad, negocios o terciario;

establecer un sistema de transporte colectivo de alcance metropolita-
no, integrado con el transporte interurbano y local, con centros de
transferencia e intercambio.

4.3. Objetivos relativos a la integracion de Zaragoza en las caracteristicas na-
turales de su territorio:

a)

b)

establecer un modelo territorial basado en dichas caracteristicas na-
turales, que pueda servir como marco a la futura ordenacion metropo-
litana y sea compatible con ella, que sea producto de general con-
senso, “sostenible” y estable con respecto a alternancias de gobierno.

Incorporar a la ciudad de forma efectiva los espacios naturales, la
huerta y los rios; potenciar el funcionamiento del Ebro como parque
central, asi como la creacion de una red de grandes espacios abier-
tos y de un sistema de corredores verdes.

4.4. Objetivos tendentes a mejorar la calidad urbana de la ciudad existente,
mediante la aplicacion de medidas especificamente urbanisticas:

a)

b)

Propiciar la inversién en las tendencias al deterioro de extensas -
nas del centro antiguo y de los barrios que conforman las primeras
periferias, mediante politicas de reequipamiento, dotacion de servi-
cios y mantenimiento de las viviendas, que alnen la preservacion de
su identidad con la mejora de su calidad.

Mantener la vitalidad de aquellas zonas de la ciudad consolidada
donde no se hayan constatado procesos de declive, mejorando sus
espacios publicos y sus dotaciones en lo que sea preciso, evitando el
desequipamiento y proporcionando las nuevas extensiones urbanas a
las necesidades reales de la ciudad, de manera que no se aliente el
abandono o la infrautilizacién de las viviendas situadas en los barrios
existentes.

Evitar la “terciarizacién” de zonas de la ciudad existente tradicional-
mente residenciales o mixtas, de manera que en todas sus zonas se
garantice el mantenimiento de un equilibrio de actividades que evite
situaciones de infrautilizacién horaria o semanal, dificultades para el
mantenimiento de las viviendas, encarecimiento excesivo de la super-
ficie construida o desplazamientos descompensados de la poblacion,
entre otros efectos desfavorables.
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d)

e)

f)

Propiciar la mejor integracion de todos los barrios y distritos que com-
ponen la ciudad, preservando su diversidad funcional y heterogenei-
dad morfotipoldgica.

Conseguir el mejor equilibrio y la mayor homogeneidad en la calidad
del tejido existente, mediante una mejor accesibilidad a las areas ge-
nerales de servicios y dotaciones.

Completar los espacios vacantes internos de la ciudad consolidada,
dandoles prioridad en funcién de su potencial efecto favorable en la
recualificacién urbana.

4.5. Objetivos concernientes a la calidad del medio y a la intervencion me-
diante propuestas sectoriales integradas en la planificacion urbanistica:

a)

b)

d)

f)

Difundir las actividades de equipamiento, servicios, comercio u ofici-
nas hacia otros puntos del tejido dentro urbano, mediante la creacién
de nuevos polos entremezclados con la residencia y piezas interiores
con capacidad de acoger nuevos usos.

Impulsar el uso del transporte urbano y la coordinacion de modos di-
ferentes de transporte, especialmente como medio de acceso al cen-
tro, de homogeneizacién de la ciudad y de difusion de las funciones
centrales.

Resolver la accesibilidad a los distritos periféricos, entre si y con res-
pecto a las areas generales de servicios de la ciudad.

Mejorar mediante transporte colectivo las condiciones de accesibili-
dad al tejido urbano, y especialmente al centro historico.

Reorganizar los corredores urbanos de las carreteras de acceso y los
barrios exteriores a ellos en sus relaciones y organizacién interna,
tanto con la ciudad como con el resto del area metropolitana.

Realizar las infraestructuras basicas pendientes y, en general, de las
necesarias para permitir el desarrollo de nuevos suelos que sea ne-
cesario. Establecer consorcios y otras formas de gestién supralocal
para la implantacion y gestion de los servicios de escala metropolita-
na.

Desarrollar una activa politica de proteccién y recuperacion del patri-
monio cultural, artistico, natural y agrario, haciendo que los edificios
histéricos, los rios o la huerta de Zaragoza, que ha constituido su no-
do identitario a lo largo de los siglos, sigan siéndolo en el futuro.
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Establecer unas condiciones de ordenacion y proteccion del suelo no
urbanizable que adecuen las posibilidades de implantacion de edifi-
caciones y usos del suelo a las caracteristicas pormenorizadas de los
terrenos que ostenten esta clasificacion.

4.6. Objetivos concernientes al acceso a la vivienda:

a)

b)

<)

Intervenir en el mercado de suelo, con atencién a la necesidad de
control de los precios, y determinar prioridades en los desarrollos ur-
banos que sean acordes con la concepcién establecida por el plan
para el desarrollo de la ciudad. Para ello, se considera prioritaria la
adecuada gestion de los patrimonios de suelo de las administraciones
publicas.

Conseguir la conveniente variedad del parque de viviendas disponi-
ble, valorando con esta finalidad tanto las que existan en los barrios
centrales de la ciudad como aquellas que pudieran emplazarse sobre
suelos cuya nueva urbanizacion prevea el plan, y evaluando la con-
veniencia de las diversas modalidades morfoldgicas y tipoldgicas no
sélo en funcién de las caracteristicas de las viviendas, entendidas
aisladamente, y de su facilidad de comercializaciéon en un mercado
inmobiliario demostradamente voluble, sino, ante todo, segln su -
pacidad de asociacién a formas urbanas susceptibles de soportar una
vida social abierta, heterogénea y compleja.

Aun cuando en los barrios y con el fin de rellenar vacios urbanos pu-
dieran contemplarse operaciones de urbanizacion de pequefia mag-
nitud, establecer condiciones para la ordenacion de los suelos urba-
nizables que garanticen que la escala va a ser suficiente para conse-
guir entidades urbanas completas que integren todos los elementos
necesarios para propiciar la formacién de barrios de funciéon compleja,
evitando la delimitacion de sectores en funcion de las propiedades
existentes y la formacion de pequefias urbanizaciones residenciales
inconexas.
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CAPITULO 2

EL MODELO TERRITORIAL

1. MARCO CONCEPTUAL: EL MEDIO NATURAL EN EL MODELO DE
ORGANIZACION DEL TERRITORIO

El medio natural es el soporte primario de la organizacion territorial. En el caso
de Zaragoza, el marco fisico es especialmente relevante, porque el sistema
metropolitano de asentamientos esta muy concentrado dentro de un territorio
de gran superficie con cuyo medio natural mantiene profundas implicaciones.

El papel del medio natural es esencial en la estructuracion del sistema metro-
politano, no solo en atencion a los requisitos de preservacién del propio equili-
brio ecolégico del medio, sino también como factor que ha de determinar la es-
tructura de la ocupacion urbana y aportar una calidad especifica al mismo de-
sarrollo.

En particular, la huerta es el espacio predominante alrededor de la mayor parte
de los ndcleos de poblacion incluidos en el término municipal y parte insepara-
ble de la identidad y cultura de la ciudad. La relacién con el medio puede de-
terminar el modelo de organizacién territorial a través de:

a) su peso como factor de contraste de la aridez de un desarrollo urba-
nistico ajeno a él, y

b) el papel estructurante y determinante del desarrollo que pueden de-
sempefiar los sistemas naturales.

Zaragoza, una poblacion densa rodeada por un abundante y valioso medio ru-
ral, deberia aprovechar la posibilidad de integracion de la huerta, de los rios y
de los espacios naturales de su entorno con el sistema urbano, a fin de propi-
ciar un equilibrio o simbiosis con las actividades desarrolladas en la ciudad.
Ello requiere, por un lado, preservarla y, por otro, potenciar los elementos ca-
paces de configurar la estructura deseada para el conjunto.

En la actualidad, las relaciones tradicionales entre ciudad y campo han experi-
mentado una profunda transformacion, al tiempo que la economia europea ha
relegado la produccién primaria a elemento casi marginal, la economia urbana
y suburbana ha absorbido el protagonismo productivo, la poblacion, por su ubi-
cacién espacial y sus modos de vida, se ha urbanizado masivamente vy, final-
mente, la agricultura y, Ultimamente, también la industria, se estan desplazando
hacia formas de explotacién intensiva en el Tercer Mundo, mientras los paises
centrales del sistema se consagran a tareas de direccion, financiacion, distri-
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bucion y servicio. Todo ello redunda en una acelerada tendencia a la degrada-
cion de la huerta y de los suelos agricolas tradicionales, asimilados a yermos a
la espera de futuros usos periurbanos con mayor o menor fundamento, y en
receptores propicios para actividades molestas, nocivas, insalubres, peligrosas
y, en general, incapaces de tener cabida en la ciudad.

De esta situacion deriva una fuerte presién sobre los planes e instrumentos de
ordenacion territorial para la extension de la urbanizacion al territorio en su
conjunto o a la mayor parte de él, hasta tal punto que en los Ultimos afios han
proliferado iniciativas que han pretendido la declaracién generalizada de la po-
sibilidad de urbanizar todos aquellos suelos que no posean reconocidos y sin-
gulares valores naturales.

Semejantes planteamientos sacrifican a un hipotético descenso de los precios
de la vivienda nueva, por sobresaturacion del mercado (efecto que siempre se
ha afirmado desde un sector de la teoria pero nunca se ha demostrado con al-
gun ejemplo practico) la racionalidad de la ordenacion urbana y la proteccion
del medio no urbanizado.

Desde el primer punto de vista, una sobreclasificacion de suelos y una elevada
espontaneidad en su desarrollo produciria un espacio urbano desperdigado e
incoherente, de dificultosa gestion y mantenimiento, con equipamientos y ser-
vicios dispuestos al margen de una racionalidad general, y problematica capa-
cidad como soporte social adecuado. Desde el segundo punto de vista, el me-
dio rural y natural se veria salpicado por actividades urbanas aleatorias que
producirian su degradacion e inutilizacion definitiva. En dltima instancia, resul-
taria temerario suponer que el estado de retroceso de la produccién primaria y
secundaria en determinados paises haya de ser eterno, haciendo ya innecesa-
rio el mantenimiento de los recursos territoriales —entre los que el propio territo-
rio es el mas importante-.

2. DESARROLLO URBANO “SOSTENIBLE”

En los dltimos afios, ha proliferado abundantemente en la literatura urbanistica
y econdmica el criterio llamado de “desarrollo sostenible”. Con independencia
de su posible recurrencia, el sentido del término resulta adecuado y valioso pa-
ra expresar la necesidad de ordenar el crecimiento de las ciudades bajo la
premisa de la prevencion de problemas medioambientales, atacando sus rai-
ces estructurales. Si bien ese criterio de racionalidad no puede someterse a
mediciones precisas, es oportuno establecer las bases para su aplicacién al
plan general.

Hasta ahora, las investigaciones en este campo se traducen en principios o
tendencias de actuacién cuyo seguimiento no constituye una obligacion juridi-
ca, pero que en aspectos como los transportes, las calidades del aire y del
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agua o el ahorro energético, van inspirando de forma progresiva las directivas
de la Union Europea.

La actividad econdémica y la poblacién tienden a concentrarse, con tendencia al
alza, en las grandes ciudades que conforman los nodos de la red de flujos de
capital que se ha dado en llamar “economia globalizada”. Esas concentracio-
nes, por razones diversas, producen expansion fisica del suelo urbanizado so-
bre el territorio. Los siguientes parrafos del documento de la Unién Europea
conocido como “de Noordwijk”, “Esquema de desarrollo del espacio comunita-
rio™, describen el estado de cosas subsiguiente:

“Los europeos necesitan mas espacio. El consumo de suelo por habi-
tante aumenta: cuantos menos habitantes hay por vivienda, mas vivien-
das hay; cuanta mas movilidad, mas infraestructuras; cuanta mas rique-
za, mas propiedad. En la periferia de las ciudades, el suelo es menos
caro, la residencia mas agradable y las zonas residenciales, como las
otras ciudades, son més accesibles por carretera. Ciudades y pueblos
contindan, pues, desarrolldndose, a menudo de manera bastante anar-
quica. Esta extension aumenta los costos de las infraestructuras urba-
nas, la circulacion en la ciudad, el consumo de energia y degrada la ca-
lidad del paisaje rural y del medio ambiente. Va totalmente en contra del
modelo de ciudad sostenible.

“La mayoria de las regiones urbanas en Europa se enfrentan a este
problema de la extension de las ciudades. Si se han de encontrar solu-
ciones estructurales para tratar los problemas ecolégicos fundamenta-
les, no cabe descuidar esta cuestion.

“En varios lugares de la Unién Europea, particularmente donde el suelo
es relativamente escaso, se han tomado medidas de planificacién tales
como ‘la ciudad compacta’, la recualificacién de espacios urbanizados
de antiguo y operaciones de viviendas nuevas en los centros urbanos
orientadas a objetivos especificos (...)"

Este texto ilustra la relacion que existe entre el modelo de desarrollo urbano
utilizado en la planificacién y la prevencién de futuros problemas ecolégicos. La
forma de ocupacion del territorio y la distribucién de densidad de los asenta-
mientos, condicionan el modelo de transporte e intervienen en las condiciones
de equilibrio con el medio y de “sostenibilidad” del crecimiento.

! Schema de Developpement de |' Espace Communautaire (SDEC); Primer proyecto
oficial presentado a la reunién de Ministros de Ordenacion del Territorio de los Estados
Miembros en Noordwijk en junio de 1997
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3. MODELOS TEORICOS DE OCUPACION-DENSIDAD-CENTRALIDAD

La forma en que la ciudad vaya a el territorio, el patron de distribucién sobre él
de la densidad residencial y de los elementos de atraccion (emplazamiento de
servicios, equipamientos, concentraciones de comercio 0 puestos de trabajo),
deberé verse directamente afectado por las deseadas condiciones de calidad
del medio y de racionalidad de la estructura y el crecimiento urbano.

Los estudios tedricos modelisticos toman como referencia modelos simples
que, combinados en distintos grados, aspiran a explicar la realidad, reduciendo
su grado de complejidad para facilitar su comprension; se tratan aqui sucinta-
mente para facilitar la exposicion de esta memoria:

3.1. CONCENTRACION

Los modelos concentrados corresponden a las siguientes caracteristicas urba-
nas:

Densidad de poblacién elevada, que, en Ultima instancia, recurre al desarrollo
en altura. La proximidad entre habitantes y actividades proporciona ventajas de
aumento de las relaciones sociales y tiene efectos sobre el tipo de vida, refle-
jados, sobre todo, en un mayor conocimiento mutuo y un roce social continuo y
heterogéneo que enriquece la vida social y evita el facil desarrollo de ideolo-
gias basados en el rechazo de los desconocidos: finalmente, la nocién de lo
otro favorece la formacién idénea de la nocion de identidad individual y ciuda-
dana.

Proximidad a los servicios. De ello deriva un menor coste de los transportes en
tiempo y en gasto econémico, la viabilidad de la implantacion de servicios de
transporte colectivo, y la posibilidad de servicios colectivos centralizados en las
viviendas (calefaccién, garaje, antenas, seguridad, etc.) De este aspecto y del
anterior procede la posibilidad de entremezclamiento de viviendas y activida-
des complementarias (equipamientos, oficinas, comercio, servicios), facilitando
los desplazamientos a pie, la relaciéon social y el uso intensivo y permanente
del suelo urbano.

Inconvenientes del modelo concentrado: se ha supuesto que este modelo pue-
de producir altos precios del suelo, argumento carente de sentido en la medida
en que ese aumento se debe al aumento de su utilidad, manteniéndose una
equivalente —en realidad, inferior- repercusion sobre las actividades que so-
porta.

En estadios anteriores del proceso urbano, el modelo, al resaltar la singulari-
dad de los emplazamientos centrales, implicaba presion sobre la edificacion
histérica localizada en el centro; en el momento actual de la evolucién de las
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ciudades europeas, el modelo radiocéntrico con cuspide central no mantiene
su vigencia, por lo que tampoco este inconveniente merece consideracion.

Se ha hablado también de una posible conflictividad social inherente al modelo,
segln un razonamiento que olvida que el urbanismo en si no es causa de es-
tos fendmenos y que, en todo caso, su papel catalizador procede del estimulo
de la segregacion social, en modelos dispersos, antes que del propiciamiento
del entremezclamiento, que, como estudiaron Arendt o, mas recientemente,
Sennet, favorece el conocimiento y la relacion desprejuiciada entre los ciuda-
danos.

Un inconveniente mas plausible es la dificultad de localizar areas libres o equi-
pamientos de gran superficie en areas centrales densas, si bien resulta subsa-
nable mediante operaciones de reforma, puntual o sistematica, que aprove-
chen la mayor extension de la ciudad actual y, por tanto, la menor presion de-
mografica, para readecuar el volumen edificado consolidado a menores densi-
dades de poblacion, con obtencién de suelo vacante para equipamiento y es-
pacios libres.

La aglomeracion central de Zaragoza responde al modelo concentrado, y per-
mite comprobar en la préactica las ventajas antes expuestas. El diagnéstico del
plan estratégico valora favorablemente el modo de vida de Zaragoza propio de
una ciudad ‘“tradicional”, relacionado en gran parte con su modelo histérico
concentrado que, sin embargo, no alcanza dimensiones congestivas. Zaragoza
se considera una ciudad "habitable”, y se constata la preferencia de los veci-
nos por el barrio en que viven. Gran parte del tejido retine condiciones de cen-
tralidad accesible, complejidad de funciones, ambientes y barrios que permiten
un alto grado de animacién y relacién social en el entorno cotidiano.

Estas caracteristicas permiten evolucionar hacia una mejora de la habitabilidad
y de las condiciones de vida, manteniendo las ventajas del tipo de ciudad pero
con un modelo residencial menos denso, contando con los barrios y municipios
del entorno debidamente dotados y estructurados, y con nuevos desarrollos
periféricos.

3.2. DESCENTRALIZACION-DISPERSION

El modelo tedrico disperso con baja densidad o desurbanizaciéon no es global-
mente aplicable a una ciudad que parte de un modelo histérico concentrado,
pero puede serlo a los desarrollos en la periferia de las ciudades.

Se ha dicho que permite vivir en contacto con la naturaleza, asi como que la
libertad de disefio de edificaciones de baja densidad permitiria soluciones con
mejor comportamiento biocliméatico y de captacién de energia solar. No obs-
tante, supone mayor consumo de terreno natural (alejando y deteriorando el
medio natural, consumido en grandes extensiones), de agua para riegos de
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jardines, mayor costo energético, al ser mayor la exposicién de las viviendas,
menores posibilidades de racionalizacion de los servicios, mayores necesida-
des de transporte motorizado privado y dificultad para implantar redes eficaces
de transporte colectivo, ademas de dificultar la vida de relacién, por la disminu-
cion de los desplazamientos a pie, y el aumento extremo de la diferenciacion
funcional y social del espacio. El texto citado del documento de Noordwijk
consider6 el desarrollo extensivo contrario al modelo de ciudad “sostenible”.

En Zaragoza, esta forma de ocupacién tiende a producirse a través de las par-
celaciones irregulares y los usos periurbanos en la huerta, sin que falten pro-
puestas para urbanizaciones de vivienda unifamiliar extensiva.

En orden a un desarrollo extensivo, el territorio de Zaragoza no cuenta con una
malla de infraestructuras uniformemente repartida en el espacio, sino con una
distribucion muy concentrada en la que las infraestructuras existentes han es-
tado condicionadas por las caracteristicas del propio territorio y por la forma
histérica de desarrollo a lo largo de cinco ejes o corredores radiales.

3.3. DESCENTRALIZACION CONCENTRADA

Este modelo se caracteriza por la existencia de un nucleo central y nlcleos se-
cundarios, separados de éste, de desarrollo limitado y con sus propios sub-
centros, conectados con el centro principal mediante un sistema de transporte.
La densidad se concentra alrededor de los nodos principales de la red de co-
municaciones.

En este modelo, juegan un papel esencial los vacios o espacios no ocupados
por edificacion, en los que el espacio natural o los parques deben formar un
sistema complementario del de asentamientos en forma de mallas o corredores
verdes que sirvan de soporte a actividades de recreo y permitan el contacto de
la ciudad con la naturaleza.

En Zaragoza, los barrios exteriores y los municipios metropolitanos proporcio-
nan una red de nucleos que, debidamente reforzados, pueden servir de base a
un desarrollo descentralizado, concentrado alrededor de ellos, algunos con
funciones de centros secundarios, exteriores a la aglomeracién central.

3.4. MODELO DE EQUILIBRIO CON EL MEDIO NATURAL

Mas que un modelo en si, se trata del desideratum de todo modelo racional de
ocupacion del territorio, perfectamente compatible con el modelo concentrado y
con el descentralizado concentrado.

La ocupacion y sus caracteristicas se adecuan a las caracteristicas naturales y
los recursos del territorio en que se localizan.
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El suelo se utiliza conforme a sus aptitudes naturales, y los espacios naturales
como los rios o los bosques se preservan, pudiendo actuar, con las necesarias
interconexiones, como ejes o elementos que estructuran el modelo y propor-
cionan amplios espacios verdes y de recreo.

El territorio de Zaragoza tiene unas caracteristicas naturales y geomorfolégicas
muy marcadas, donde destacan los cursos de agua, con los biosistemas aso-
ciados a ellos, y formaciones vegetales tan contrapuestas como la estepa y la
huerta. Estas caracteristicas son muy propicias para la aplicacion de un no-
delo de ciudad integrada en la naturaleza.

Las caracteristicas geomorfolégicas, geotécnicas y topograficas del territorio
de Zaragoza son muy diversas; han sido descritas en numerosos trabajos
cientificos y se resumen en la memoria informativa. En areas concretas existen
ademas riesgos naturales, representados principalmente por riesgos hidrolégi-
cos por avenidas fluviales o desagiie de vaguadas y barrancos, y por riesgos
geotécnicos derivados de hundimientos o subsidencias por disoluciéon de sus-
tratos de yeso.

Por su destacado papel en el territorio, los espacios naturales precisan una
exposicion mas extensa, a la que se dedica el siguiente capitulo.

4. LOS SISTEMAS NATURALES EN LA ESTRUCTURA DEL TERRITORIO
DE ZARAGOZA

4.1. LOS CURSOS DE LOS RIOS

Las oportunidades que ofrecen los rios para estructurar el espacio metropolita-
no de Zaragoza son unanimemente reconocidas en los documentos de planifi-
cacion o diagnéstico.

Los rios de la ciudad de Zaragoza, que deberian ser la espina dorsal del sis-
tema de espacios libres, no cumplen este papel actualmente. En las previsio-
nes del planeamiento aparecen zonas verdes de disposicion lineal, y se estan
iniciando politicas de actuacidon sobre las riberas, pero se hace necesario
plantear y aplicar de forma decidida criterios globales para la estructuracion del
espacio libre de la ciudad, que tiene un gran peso en las condiciones de cali-
dad ambiental que pueden disfrutar los ciudadanos.

Los cursos fluviales permiten adoptar esquemas lineales de disposicion del es-
pacio libre, mas o menos ramificados, de forma que se obtenga una trama ver-
de continua que recorra el interior de las areas urbanas y las conecte con la
naturaleza exterior, menos condicionada por el medio urbano.

La disposicién lineal permite un mejor desarrollo de la vida animal y vegetal,
proporciona un mayor contacto entre el tejido edificado y el espacio verde, fa-
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vorece el uso ciudadano y proporciona una escena urbana de mas calidad,
ademas de permitir su utilizacién como itinerario para desplazamientos peato-
nales o en bicicleta.

Los cauces de los rios forman el tronco o elemento principal de las respectivas
mallas verdes. Ello supone aprovechar todas sus potencias, como son la ma-
yor amplitud de espacio, su situacion céntrica en el tejido, la proximidad de
equipamientos de nivel urbano o de distrito, los valores paisajisticos y de uso
del agua y, especialmente, la capacidad de atraer la utilizacién ciudadana con
una diversidad de usos, actuando asi como elementos de centralidad.

Las ramas o elementos secundarios de la malla estarian formados por corredo-
res de acompafamiento de los cinturones arteriales y reservas de suelo que,
en los nuevos desarrollos urbanos, se ajustarian a los fondos de las vaguadas
principales de evacuacion de las aguas pluviales, para prevenir un adecuado
drenaje de las cuencas, facilitar un riego natural y servir de corredor de paso
de los colectores principales.

Ademas de los elementos en trama, la ciudad debe contar con espacios exten-
s0s, con capacidad para acoger gran namero de personas en dias festivos y la
méxima variedad de actividades recreativas al aire libre, al tiempo que influyen
en las condiciones del microclima local por el tamafio de su masa vegetal.

4.2. ENCLAVES NATURALES DE INTERES

Frecuentemente asociados a los cursos de agua, su papel como sistemas na-
turales puede ser compatible con funciones de recreo y culturales como dota-
ciones metropolitanas, combinadas con otras dotaciones de ocio o0 servicios y
debidamente relacionadas con ellas.

4.3. LA HUERTA DE ZARAGOZA

Actualmente la agricultura local esté en retroceso, como resultado de la politica
agraria de la Unién Europea, pérdida de competencia en las condiciones ac-
tuales del mercado internacional, cambio de escala de la industria agroalimen-
taria y de la distribucion, competencia de la renta urbana, sustitucion genera-
cional, etc. A la situacién del entorno agricola de Zaragoza es aplicable el
diagnostico general® de la mutacion del papel y la funcién de las zonas rurales
en la Unién Europea: la aplicacion de la Politica Agraria Comunitaria (PAC)
esta llevando finalmente a la gestion meramente sectorial, obligando la insufi-
ciencia territorial de estas politicas y la carencia de recursos para una conser-
vacion museistica de todo el territorio a confiar en las posibilidades de trata-
miento de los problemas de las areas rurales y de los territorios no urbanizados
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en general desde enfoques multisectoriales integrados en las politicas gene-
rales de ordenacion del territorio, con consideracion clara, por activa y por pa-
siva, de su relacion con la vida urbana.

Este enfoque integrado tiene especial importancia en los entornos agricolas de
grandes ciudades.

El caso de la huerta de Zaragoza es un ejemplo singular. Histéricamente, el re-
gadio ha sustentado y a la vez condicionado los sistemas de asentamientos
de poblacién y de comunicaciones; actuando, en las terrazas fluviales mas ba-
jas, expuestas a inundaciones periédicas como franja de proteccién de los
cauces. La huerta forma parte de la identidad y la cultura de la ciudad, y tradi-
cionalmente se ha producido una profunda imbricacion de las economias agri-
cola y urbana: la comarca de Zaragoza tiene un destacado papel en el pro-
ducto agrario aragonés; Zaragoza sirve de lonja, centro de distribucion y con-
sumo, de administracién del agua y de la tierra, de financiacion, mercado de
maquinaria, fertilizantes, tecnologia e investigacion; mantiene un intercambio
de funciones de residencia, permite ser agricultor o ganadero a tiempo parcial
y residir en una gran capital, o descansar en el campo.

La huerta es, ademas, un recurso medioambiental caracteristico, de gran valor
como medio hiumedo en un entorno de clima arido y escasas precipitaciones.
Potenciar las relaciones, reforzar el intercambio de funciones y la imbricacién
de la economia, es un recurso importante en el futuro de la ciudad.

Pero en la relacion actual con la huerta hay elementos degradantes. En areas
proximas a la ciudad se producen fenémenos de lo que la teoria urbanistica
reciente conoce como “barbecho social” o abandono del cultivo (o de otras
funciones: industrias, cuarteles, puestos...) en expectativa de usos urbanos
més lucrativos; la invasion con usos periurbanos, incluso por efecto de situa-
ciones de indisciplina -acopios, chatarrerias, extracciones de aridos, naves,
parcelaciones irregulares...-, transforma el paisaje, fragmenta el territorio,
contamina el suelo y el freatico, y, en suma, actta contra ella.

Por todo ello, como criterio general debe evitarse la extensién de la ciudad por
el regadio, especialmente sobre sus terrazas mas bajas, sin que ello impida el
desarrollo de los nicleos urbanos tradicionales ya existentes en este suelo, o
los desarrollos necesarios para completar la aglomeracién central.

5. EL MODELO TERRITORIAL EN LOS PLANES GENERALES DE
ZARAGOZA

Los planes de Zaragoza han partido de un modelo histérico de concentracion,

con estructura radio-concéntrica, basada en un sistema de comunicaciones y
transporte colectivo de trazado pronunciadamente tentacular, que presenta sus
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méximas intensidades de trafico a lo largo de los radios; sigue un modelo de
ocupacion del espacio por crecimiento radial, con cortes o discontinuidades del
tejido que también son radiales - los rios, las penetraciones ferroviarias y de
carreteras, las cufias industriales del Arrabal y la carretera de Castellon, la cu-
fia verde del parque, etc.-, adoptando el continuo urbano forma de lébulos o
pétalos en torno al centro.

La industria también tiene una localizacion radial y periférica, prolongandose
de forma tentacular hacia la comarca inmediata siguiendo los cauces de los ri-
0s.

El centro geométrico de la estructura estd ocupado por el centro histérico, que
es también centro representativo y de actividad de servicios y negocios, no
s6lo de la ciudad sino de su territorio. Esta concentracion de funciones en el
centro esta potenciada por la estructura radial en la que el centro tiene la ma-
yor accesibilidad.

5.1. EL PLAN GENERAL DE 1968

El plan general de 1968 plante6 modificar este modelo, limitando el crecimiento
de la aglomeracion central -mediante la clasificacion del suelo- y dotandola de
una estructura polinuclear de centralidad en lugar de un centro Unico; y propu-
so que los crecimientos fuera del conglomerado central se basaran en los ba-
rrios rurales y, sobre todo, en el desarrollo de una nueva ciudad, a imitacion
del fallido y difundido Paris-2, apoyada en el Gallego, en el cuadrante formado
por la carretera de Huesca y la autopista A-2 hacia Barcelona, al nordeste del
término.

Este modelo tedrico planteaba grandes demandas de infraestructura, una ciu-
dad con dos centros, el tradicional y uno nuevo para la nueva ciudad, y la difi-
cultad de superar el Ebro como frontera fisica y psicolégica de la ciudad. Todo
ello contribuyé probablemente a que esta parte de la ordenacién no fuera
aprobada.

Durante la vigencia de este plan se consolid6 el modelo tradicional radiocéntri-
co, principalmente por sustitucion de la edificacion existente en el nicleo cen-
tral con edificacion nueva de mayor densidad y con la aprobacion de la nueva
cufia de la ACTUR en la estructura radial. Asimismo se establecieron, mediante
el planeamiento de desarrollo, las bases de localizacion y calificacion de suelo
-en forma de centros civicos u otros servicios- para una posterior desconcen-
tracion; pero los cinturones de ronda continuaron pendientes.

5.2. EL PLAN GENERAL DE 1986

En lineas generales, el plan de 1986 mantuvo el modelo del plan de 1968, con
exclusion de los nuevos desarrollos del cuadrante nordeste, e introdujo correc-
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ciones en la estructura para acomodarla al desarrollo previsible y conseguir un
funcionamiento eficaz’.

Para ello, se afiadieron a las previsiones de ocupacion de suelo las necesarias
para nuevas infraestructuras de soporte, desarrollo residencial y de servicios,
planteandose varias lineas de intervencién cuyos efectos mas destacados se
exponen seguidamente:

a) Completar el sistema viario radial con los cinturones de ronda. Du-
rante la vigencia del plan de 1986 se ha cerrado el segundo cinturén,
estan adjudicadas las obras del tercero y redactado el proyecto para
el tramo sur del cuarto, lo que supondra a corto plazo completar y
adecuar a las necesidades del presente un modelo viario iniciado en
1943, si bien hasta ese momento no se produciran los efectos consi-
guientes”.

b) Sustituir el esquema de centro Unico por otro polinuclear capaz de
asumir funciones terciarias y territoriales de forma descentralizada. La
realizacion de estas previsiones se inici6 con el apoyo de grandes
superficies comerciales y la creacion de nuevos equipamientos en las
areas en que se preveia la formacion de subcentros: norte (ACTUR),
sudoeste (Delicias) y sudeste (Las Fuentes).

c) Las medidas dirigidas a contener las densidades en areas de renova-
cién de la edificacion, las condiciones de actuacién en el centro hist6-
rico y los nuevos desarrollos residenciales, unidos a cambios en el
marco socioecondémico han contribuido a que, sin aumentos significa-
tivos de poblacion, se produzcan cambios notables de ocupacion del
territorio y distribucion interna de la residencia.

En sintesis, si bien las densidades més altas se mantienen en la co-
rona inmediata al centro histdrico -esto es, en Delicias, Gran Via, Mi-
raflores, San José, Las Fuentes- los sectores mas jovenes y dindmi-
cos se sitlan en torno a la ronda de la Hispanidad. Los suelos para
nuevos desarrollos aprobados desde 1968, situados precisamente en
el entorno de esta ronda, superan en superficie a la suma de todos
los anteriormente existentes.

® Criterios de planeamiento para |a adaptacion-revision del plan general de ordenacion
de Zaragoza. Ayuntamiento de Zaragoza, 1981.

* Para todo este apartado, ver memoria informativa: “Actividad urbanistica durante la
vigencia del plan, 1986-1994"
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d) Las modificaciones en la estructura, y especialmente en las condicio-
nes de la oferta del transporte publico, junto con la puesta en servicio
del segundo cinturén y de los puentes de La Unién y La Almozara han
producido cambios en la movilidad, una apreciable redistribucion de
traficos en el centro y la reduccién de movimientos de acceso al cen-
tro histérico en automavil privado, como también se ha expuesto en la
memoria informativa.

Como conclusion, las actuaciones dirigidas a completar y corregir el modelo
histérico propuestas por anteriores planes estan adn en curso o iniciando su
fase de ejecucion, caso de los cinturones tercero y cuarto.

Los cambios operados ratifican la necesidad de profundizar en las lineas de
ampliar y mejorar la oferta de transporte colectivo y el transporte intermodal,
disuadir el uso del vehiculo privado en el centro, y mejorar la calidad urbana de
la periferia, favoreciendo una mayor integridad de funciones locales que miti-
gue su dependencia con respecto al centro para actividades cotidianas com-
plementarias de la residencia. Todas estas lineas han quedado incorporadas
en los objetivos del plan ya expuestos.

6. EL MODELO TERRITORIAL EN EL PROYECTO DE DIRECTRICES
METROPOLITANAS

En el proyecto de directrices metropolitanas se identifica un modelo de organi-
zacioén y desarrollo metropolitano caracterizado como una corona de tejido se-
miurbano extendida alrededor de Zaragoza en forma de “mancha de aceite”
sobre los municipios contiguos; en el momento actual, esta corona tiene ya una
dimension significativa y presenta caracteristicas especificas.

En su mayor parte responde a localizaciones industriales en la periferia, que
invaden nucleos de poblacion originariamente agrarios; los puestos industriales
localizados duplican a veces los habitantes residentes, obligando a desplaza-
mientos diarios de trabajo sin asentar poblacién nueva, debido a la carencia de
equipamientos, a la creciente diferenciacion funcional del espacio, a la mayor
movilidad de la poblacion y a la tendencia del empleo industrial a alejarse de
las condiciones de estabilidad que propiciarian la asociacién inmediata entre
trabajo y residencia. Finalmente, el modelo de expansion “espontanea”, mas
que en mancha de aceite, es tentacular, con congestion de usos periurbanos
en las margenes de los ejes viales y vacios en el resto del territorio.

Estos tejidos suburbanos se han originado por localizacién espontanea de ac-
tividades, se han desarrollado por contigliidad o, a lo sumo, con apoyo en pla-
nes urbanistico concebidos a escalas municipales, y tienden a producir en el
futuro unas “piezas urbanas” de dificil asimilacién y tratamiento, en las que se
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consolide su provisionalidad inicial, impidiéndose el desarrollo eficiente del
conjunto.

Mas alla de esas formaciones suburbanas, existen nucleos con la suficiente
masa de habitantes y con una poblacién equilibrada de industria y servicios,
que tradicionalmente han sido cabeceras de sus pequefios ambitos comarca-
les, y que pueden asumir ciertas funciones territoriales.

Estos nucleos, apoyados por una buena accesibilidad dentro de la comarca,
han servido hasta ahora como bases para el establecimiento de una planifica-
cion racionalizada en el reparto territorial de servicios a la poblacién (servicios
sociales de base, mapa de recursos sanitarios, concentraciones escolares,
etc.) Aunque los ambitos de unos y otros servicios difieren en su intensidad y
extension por deberse a planificaciones sectoriales independientes, la mayoria
coinciden en cuanto a su nucleo de cabecera.

El proyecto de directrices metropolitanas propone corregir el modelo consoli-
dado de hecho cuyas lineas generales se acaban de exponer, con el fin de
perfeccionarlo. plantea para el area metropolitana de Zaragoza una “estrategia
de intervencion” basada en el modelo actual que permita alcanzar un modelo
territorial deseado o “estructura-meta”.

Constata el proyecto que la superposicion de las funciones antes citadas en
las poblaciones mejor situadas esta produciendo un incipiente reparto de cen-
tralidades en el area, descongestionando el nicleo central al orientar ciertos
elementos del consumo social hacia la periferia.

Esa funcion, que ya vienen ejerciendo unos pocos nucleos, se considera una
oportunidad que debe potenciarse pero también corregirse, sustituyéndose un
modelo en el que cada uno de ellos acapara todas las actividades centrales
por otro en el que algunas de éstas se compartan con otros ndcleos de menor
rango.

El modelo territorial voluntaristamente propuesto en las directrices metropolita-
nas se basa en un “proceso integrado de programacion” que reoriente toda la
orla que rodea al nacleo central de Zaragoza hacia los “nucleos polarizadores
externos”, a fin de lograr su estabilidad o su crecimiento, al mismo tiempo que
se distribuirian las centralidades, acercando los equipamientos y los servicios a
la poblacién.

Los objetivos de las directrices metropolitanas en relacion con el modelo terri-
torial no constituyen propuestas en un sentido estricto, ni tienen caracter ins-
trumental, sino que conforman un marco de intenciones acerca de las metas
que se propone alcanzar. De forma genérica, pretenden conseguir una comar-
ca metropolitana madura y eficiente, en sus sistemas de transporte, espacio
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productivo, calidad residencial, calidad de las dotaciones de cultura y ocio, etc.
Mas especificamente, entre otros objetivos destacan los siguientes:

Conseguir una ciudad central bien acabada y autocontenida en su ex-
pansion en el territorio. Se trata de frenar los grandes crecimientos ex-
pansivos y, como objetivo primero, recualificar la relacion del centro
con las primeras piezas estructurantes de la periferia, con una especial
atencion a los aspectos de terminacion de los bordes urbanos.

Reforzar determinadas centralidades periféricas como piezas equilibra-
doras del territorio, que eviten un modelo muy disperso de ocupacion
del suelo y un crecimiento en mancha de aceite. Indudablemente, ello
exige la existencia de centralidades en la periferia fuertes y bien dota-
das, en especial en equipamientos.

El segundo punto se refiere a centralidades exteriores a la capital; el primero
se concreta, en las propuestas de las directrices, en la forma siguiente:

Los suelos de desarrollo urbano de la aglomeracion central de Zarago-
za se sitlan en el interior del cuarto cinturén.

Dentro del término de Zaragoza, en los puntos de encuentro de los co-
rredores viarios con la aglomeracién central, el modelo de la directriz
reduce al minimo los desarrollos: tramo de la venta del Olivar en la ca-
rretera de Logrofio, de Montafiana, San Gregorio y San Juan de Moza-
rrifar en la de Huesca, etc.

Los barrios exteriores tienen un papel como base de un desarrollo re-
sidencial disperso en el territorio que mantenga un equilibrio con el
medio.

7. EL MODELO TERRITORIAL PROPUESTO

Como conclusiones de todo lo expuesto en los apartados anteriores, cabe
destacar las siguientes:

a)

b)

Las actuaciones dirigidas a completar y corregir el modelo histérico
que habian propuesto anteriores planes generales estan aun en cur-
so o iniciando su fase de ejecucién, como ocurre con los cinturones
tercero y cuarto. La Unica opcion posible es continuar y profundizar
en las modificaciones iniciadas con ayuda de las oportunidades o
tendencias favorables.

Las intervenciones deben dirigirse a orientar el modelo hacia un ma-
yor equilibrio territorial -equilibrio de las funciones en el espacio y con
el medio- y, en definitiva, hacia una mayor “sustentabilidad”.
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Los modelos dispersos, en si poco “sostenibles”, son especialmente
inadecuados en el caso concreto de Zaragoza por diversas razones:

Se trata de un territorio muy extenso, con condiciones de aptitud fi-
sica muy variables, que en su mayor parte no ofrece nucleos urba-
nos capaces de soportar elementos de centralidad dispersa; inclu-
so los que existen actualmente tienen una estructura débil para
ello.

La situacion de partida de los asentamientos y de los servicios es
muy concentrada. Sélo las ocupaciones irregulares en areas loca-
lizadas (carretera de Logrofio-Canal Imperial) tienden a ocupacio-
nes extensivas, pero sin apenas infraestructura y utilizando los ser-
vicios del centro.

La implantacion, el mantenimiento y la explotaciéon de las infraes-
tructuras, aun costeadas por los particulares, conlleva costes pi-
blicos considerables. Esta cuestion se tratara con més detalle en
los apartados dedicados al suelo urbanizable.

Existen oportunidades para una descentralizacion, representadas, en
la escala metropolitana, por municipios exteriores que ya vienen de-
sempefiando esa funcion, y en la capital por algunos barrios exterio-
res y por los nuevos desarrollos periféricos que puedan ligarse a la
ejecucion de los cinturones arteriales.

Los espacios naturales suponen las oportunidades ya expuestas para
estructurar el territorio y mejorar la integracion entre la ciudad y la
naturaleza, la calidad del medio y la “sostenibilidad”.

Por todos estos motivos, el plan asume como modelo tendencial al que orientar
las actuaciones sobre el modelo territorial existente una combinacion de no-
delos simples basada en el actual modelo concentrado como punto de partida,
manteniendo sus ventajas de modo de vida, transporte colectivo, complejidad o
vida de relacion, entre otras, y hacerlo evolucionar con arreglo a las siguientes

lineas:

a)

b)

Completarlo mediante la ejecucion de los cinturones de ronda, ligados
a nuevos desarrollos, residenciales y productivos, a operaciones de
recualificacién de los bordes de la ciudad actual y a nuevos elemen-
tos de centralidad situados en la periferia, asi como las areas espe-
cializadas de actividad incluidas en los objetivos del plan.

Orientarlo hacia una forma descentralizada, mediante las nuevas
areas productivas, las centralidades secundarias a que se ha hecho
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referencia, con apoyo en los barrios rurales, y mediante la conexién
de subcentros y barrios con infraestructuras y transporte.

c) Conseguir la mayor integracion con la naturaleza, utilizando el suelo
conforme a sus aptitudes e incorporando de forma efectiva a la ciu-
dad, con funciones propias, la huerta y los espacios fluviales.

d) Equilibrar las tendencias centrifugas y la atraccion de los desarrollos
periféricos con un fuerte impulso cualitativo de la ciudad tradicional y
con el mantenimiento de funciones metropolitanas directivas, cultura-
les, comerciales y representativas en el centro tradicional, amplia-
mente accesible desde toda el area de influencia por un sistema in-
termodal de transporte.
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3. ELEMENTOS DEL MODELO
TERRITORIAL: SISTEMAS GENERALES
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CAPITULO 3

ELEMENTOS DEL MODELO TERRITORIAL:
SISTEMAS GENERALES

I. SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES

1. ACCESOS FERROVIARIOS

1.1. LINEA DE ALTA VELOCIDAD (LAV)

En el Pleno extraordinario de 26 de octubre de 1999, se adoptd por unanimi-
dad un conjunto de criterios y acciones relativas a las infraestructuras ferrovia-
rias, y a las medidas urbanisticas a tomar y los 6rganos a crear para impulsar
su desarrollo. Del analisis de sus conclusiones, se deduce que son nUMerosos
los agentes y las instituciones implicados en la definicién de las soluciones
técnicas definitivas, tanto por el caracter competencial de cada una de ellas
como por el grado de definicion (o indefinicion, segin el caso) en que se en-
cuentran las diversas acciones e infraestructuras propuestas. De este modo, el
criterio que se ha seguido en la revisién del plan general puede esquematizar-
se en las siguientes lineas de actuacion:

a)

b)

Se incorporan al plan las reservas de suelo necesarias para el desa-
rrollo de aquellas infraestructuras ferroviarias cuya definicion esta ya
clarificada por las administraciones competentes y debidamente coor-
dinada con el Ayuntamiento de Zaragoza, siempre dentro de los crite-
rios establecidos al respecto por el plan general.

En este grupo se incluyen las reservas de suelo que la revision esta-
blece para la nueva linea de alta velocidad, la ronda sur, la dorsal
sur, los nuevos ramales de conexién... Queda asi definido un potente
eje ferroviario que atraviesa todo el término municipal al sur de Zara-
goza y en la direccién del valle del Ebro, donde se integran las lineas
Madrid-Zaragoza-Barcelona y Zaragoza-Navarra y La Rioja. Sobre
este corredor también se apoya la plataforma logistica, de forma que
con la dorsal sur, la ronda sur y otros ramales de conexién con las li-
neas actuales, se evita que las mercancias atraviesen las zonas ur-
banas.

Otro conjunto de actuaciones ferroviarias no necesita una especifica
de suelo, ya que son totalmente compatibles con la calificacion del
suelo en que esta prevista 0 propuesta su ubicacién. Se flexibiliza de
este modo el disefio final de las infraestructuras ferroviarias, que se
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podran adaptar con mayor facilidad y acierto a la ordenacion propia
de cada &rea en cuestion.

En este grupo estan las infraestructuras ferroviarias previstas en la
plataforma logistica, los nuevos suelos urbanizables de uso industrial,
la Feria de Muestras, los poligonos industriales... Solamente se califi-
can como sistema general aquellos elementos de la red ferroviaria
que realmente tengan ese caracter o resulten esenciales para dotar
de accesibilidad a las areas mencionadas.

c) Por ultimo, estan aquellas infraestructuras que aln deben ser defini-
das por las administraciones competentes y coordinadas con el
ayuntamiento de Zaragoza a través de los érganos de impulso que se
sefialaban en las conclusiones del citado Pleno municipal, y que una
vez concretadas se incorporaran al plan general durante su vigencia
mediante alguno de los instrumentos que al respecto establece la ley
urbanistica de Aragon.

A este grupo pertenecen, principalmente, las acciones relacionadas
con las nuevas lineas de ancho territorial (UIC) Zaragoza-Huesca y
Zaragoza-Teruel, pertenecientes al corredor Sagunto-Teruel-
Zaragoza-Huesca-Canfranc, y su coordinacion con la red ferroviaria
en el entorno de Zaragoza. Durante la tramitacion de la revision
del plan general, se ha incorporado al mismo las reservas de
suelo necesarias para incorporar las previsiones del proyecto de
trazado de la linea de alta velocidad Zaragoza-Huesca, ensan-
chando las bandas existentes en aquellos puntos en que el nue-
vo trazado se separa del actual, o en los casos en que, discu-
rriendo junto a él, la reserva existente no era suficiente.

1.2. LINEA DE ALTA VELOCIDAD (LAV)

Como resultado de sucesivos documentos de planificacion sectorial (plan d-
rector de los accesos ferroviarios a Zaragoza de 1993, estudio de alternativas
de accesos ferroviarios a Zaragoza de 1995...) del Ministerio de Fomento y de
la propuesta del Gobierno de Aragén y el Ayuntamiento de Zaragoza de un
nuevo trazado cerca del limite sur del aeropuerto, el acceso de alta velocidad a
Zaragoza que se incorpora al plan es el correspondiente a los proyectos en
ejecucion por el Ministerio de Fomento, conforme al trazado siguiente:

El trazado, procedente del valle del Jalén pasa alejado de zonas urbanas por el
limite meridional del aeropuerto, donde no supone una barrera en el territorio, y
ofrece la posibilidad fisica de situar una estacion préxima -que no se contempla
en los proyectos del Estado-. A continuacién se bifurca en un “by-pass” directo
que discurre siguiendo el tramo sur del cuarto cinturén hacia Fuentes de Ebro,
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y una via de acceso a la estacion de Zaragoza que sigue la ronda Norte de la
red arterial de carreteras por su margen oeste.

Desde la estacién, la via de alta velocidad sigue por el tinel Portillo-Miraflores,
del que ocupa la célula sur y se une de nuevo al “by-pass” pasada La Cartuja,
donde el trazado continua en doble via hacia Barcelona.

Durante la presentacion y discusion del avance del plan general, se considera-
ron tres alternativas de localizacion de la estacion de trenes. Una de ellas la
trasladaba fuera de la ciudad, cerca del aeropuerto y unida con una lanzadera
a la estacion del Portillo, que quedaria destinada a estacion a trenes de ancho
convencional, regionales y de cercanias, a los que se daria prioridad en la utili-
zacion del corredor que atraviesa la ciudad. Una segunda solucion mantenia la
estacion del Portillo con caracter intermodal, conjuntamente para alta veloci-
dad, trenes de ancho convencional regionales y de cercanias, y autobuses,
atendiendo a su mayor proximidad al centro de la capital.

Por fin, la opcién elegida, de forma concertada con el Ministerio de Fomento,
fue la tercera, que situaba la estacién en los terrenos de la vieja estacion de
Delicias -que fue del Ferrocarril Central de Aragon- de la avenida de Navarra;
aunque mas alejada del centro, esta solucion permite que las vias queden en-
terradas bajo las rasantes de las calles, facilitandose asi la integracién urba-
nistica de las areas urbanas situadas a ambos lados del trazado ferroviario.

La demanda de soterramiento de las vias y los estudios realizados sobre las
posibles alternativas para darle solucién llevaron a desplazar la localizacion de
la estacion intermodal inicialmente prevista en El Portillo al emplazamiento d-
tado, de forma que fuera posible realizar la nueva estacion y el enterramiento
de las vias nuevas manteniendo a la vez en servicio la estacién del Portillo y
las vias actuales, y sin modificar la rasante del tunel de la avenida de Goya, lo
que no es posible resolver con un estacién bajo rasante en El Portillo salvo
que se asuman altos costes econémicos y de tiempo. La nueva estacion inter-
modal mantendra una adecuada relaciéon de proximidad al centro histérico y a
las areas de la ciudad con mayor actividad. La solucién urbanistica concreta se
expondra en el capitulo sexto de esta memoria.

El paso de la linea de alta velocidad por el sur de la ciudad ofrece la posibili-
dad de ubicar una segunda estacion en las inmediaciones del aeropuerto, que
complementara funcionalmente a la de Delicias.

1.3. LINEAS DE VIAJEROS DE FERROCARRIL CONVENCIONAL

Para el acceso de ferrocarriles de ancho convencional se han considerado las
siguientes alternativas:
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1. Destinar el tunel existente entre El Portillo y Miraflores a la linea de alta ve-
locidad, con ancho de via internacional (UIC). Consecuentemente, las vias de
ancho ReNFE han de acceder a la estacion por el lado de la avenida de Nava-
rra, al que llegan por la nueva ronda ferroviaria, y terminar en fondo de saco.
Los movimientos desde y hacia Barcelona por Lérida, Canfranc y Barcelona
por Caspe tendrian que hacerse por la nueva ronda Norte prevista en los pla-
nes del Ministerio de Fomento, que resulta inseparable de esta opcion.

Los viajeros procedentes de la linea de Barcelona por Caspe tendrian recorri-
dos mayores, lo que aconsejaria, de elegirse esta opcién, mantener una esta-
cion en Miraflores y una conexion agil de transporte urbano entre dicha esta-
cion, el centro y El Portillo.

2. Mantener en continuidad los trenes de ancho convencional por el interior de
la ciudad. Al emplazarse la estacion de alta velocidad en el interior de la ciu-
dad, esta opcién requiere que en los tlneles de la avenida de Goya coexistan
los dos anchos, internacional e ibérico, destinando una de las dos vias que
contiene el tinel a ancho ReNFg, de forma que los accesos consistan en una
via en doble sentido para cada ancho, con la opcion de rehacer en el futuro el
tunel en toda su longitud para introducir nuevas vias.

1.4. MERCANCIAS: LAS RONDAS FERROVIARIAS

Zaragoza es un importante nudo ferroviario que estructura el transporte de
viajeros y mercancias en el noroeste de la peninsula, al confluir en ella las li-
neas de Madrid-Barcelona (via Lérida), Zaragoza-Castejon, Zaragoza-
Tarragona (via Caspe) y Sagunto-Zaragoza. Las instalaciones en que estas
funciones ferroviarias tienen lugar se sitGan en las siguientes areas:

Los terrenos de la actual estaciéon de El Portillo.

El complejo Delicias-Almozara, que contiene la estacién clasificadora
de La Almozara, la estacién Zaragoza-Delicias y los talleres de mate-
rial, motor y remolcado, todo ello situado a lo largo de la avenida de
Navarra.

El centro intermodal de mercancias (CIM) situado en la carretera de
Logrofio.

La estacion de mercancias de Zaragoza-Arrabal, situada en prolonga-
cion de la via de Barcelona-Lérida, junto al poligono industrial de Co-
gullada.

El tramo comin a las lineas citadas es el comprendido entre Miraflores y Ca-
setas, que incluye el tanel de Tenor-Fleta-Goya y la propia estacién de El Por-
tillo; por él circulan todas las mercancias que cruzan este nudo. La derivacién
de las mercancias por una ronda exterior es una antigua reivindicaciéon de la
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ciudad; el plan de 1986 establecié una reserva de suelo para una ronda Norte
ajustada a las previsiones del proyecto que a la sazén tenia el entonces deno-
minado Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo, cuyas obras no llegaron a
iniciarse.

Para el desvio de mercancias se han considerado las alternativas siguientes:

a) Alternativa Norte: el Ministerio de Fomento redacté un estudio Infor-
mativo para una ronda Norte ferroviaria, cuya traza difiere poco de la
contemplada en el plan general de 1986, si bien las afecciones en la
huerta de Monzalbarba son mucho menores que la que ésta hubiera
supuesto; el trazado parte de la estacion de Monzalbarba y pasa al
norte de la ACTUR cerca del area militar de San Gregorio, evita la
zona urbana de San Gregorio y cruza en falso tlnel todo el tramo al
sur de dicho barrio, entre la carretera de Huesca y el camino de Cor-
bera Alta, para unirse con la via de Barcelona-Lérida y con el enlace
ferroviario actual al este de la ciudad.

La ronda Norte lleva la circulaciéon de mercancias fuera del tunel ur-
bano y de El Portillo, permite utilizar las instalaciones existentes en la
avenida de Navarra y en la estacién de mercancias de Zaragoza-
Arrabal y permite el acceso de los viajeros en ferrocarril convencional
al Portillo en el caso de utilizar las dos células del tunel de la avenida
de Goya para la linea de alta velocidad.

b) Alternativa Sur: Consiste en un trazado que prolonga el actual enlace
ferroviario entre la linea de Barcelona por Lérida y Tarragona por
Caspe por el sur, siguiendo la traza del “by-pass” de alta velocidad
(por su lado norte) y el acceso oeste de alta velocidad a la estacién
(por su lado oeste), pasa proxima al aeropuerto y se dirige hacia el
corredor ferroviario de la carretera de Logrofio.

Esta solucion aleja el paso de mercancias de la ciudad y favorece la
creacion de la plataforma logistica por su proximidad al aeropuerto. El
nudo de mercancias de Zaragoza dispondria asi de un gran espacio
para futuros desarrollos, con intercambio a los deméas modos, que al-
canzaria sus maximas oportunidades con la apertura de un paso
transpirenaico a baja cota o con la reapertura y modernizacién del tu-
nel de Canfranc, y una linea de mercancias de ancho internacional
pasando por dicha plataforma.

La ronda Sur, como la Norte, no desvian todo el trafico de mercancias fuera de
las areas urbanas, pues ha de mantenerse la circulacién por la estaciéon de Za-
ragoza-Arrabal y las lineas de Lérida y Canfranc que cruzan el corredor de la
avenida de Catalufia; la solucién Sur, para resolver el acceso de trenes de an-
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cho ReNFE al Portillo requiere grandes rodeos o mantener la doble anchura de
via en el tinel de Goya, segun lo expuesto en el apartado anterior.

El area de forma triangular comprendida entre el ferrocarril a Barcelona por
Tardienta, la autopista A-2 y el ferrocarril del poligono de Cogullada se ha cla-
sificado como sistema general urbanizable. La causa estriba en el interés de
los terrenos vacantes de edificacion incluidos en esta area para ubicar instala-
ciones ferroviarias necesarias en el futuro, cuando este tipo de transporte ex-
perimente solicitaciones mas intensas; se ha pensado, igualmente, en la posi-
ble ampliacién de Mercazaragoza, actualmente colindante con esta area, ferro-
carril por medio. Este terreno se caracteriza por estar encerrado entre grandes
infreaestructuras, situado en las inmediaciones del nucleo central de Zaragoza,
con una topografia plana, carente de usos que no sean el agricola y con evi-
dente dificultad para conectarse con la malla urbana ordinaria.

1.5. CONCLUSIONES

Tras diversos estudios, la opcidn elegida para la red de ancho convencional se
basa en la construccion simultanea de la ronda Sur de este ancho con el nue-
vo acceso de alta velocidad y el “by-pass”. Dados los plazos previstos para la
puesta en servicio de la alta velocidad, se hace necesario realizar a la vez los
tramos de via de ancho internacional que bordean la ciudad por el sur y por el
oeste, lo que ofrece la oportunidad de construir al mismo tiempo un trazado pa-
ralelo de ancho RENFE en condiciones ventajosas respecto de las que tendria
como obra independiente.

Esta oportunidad requiere mantener los dos anchos de via en el tinel de la
avenida de Goya, uno en cada una de las células actuales, y por tanto supone
la continuidad de los trenes de ancho convencional, conservando los trayectos
actuales y la configuracion de los accesos de ancho ReNFE a la estacion inter-
modal sin rodeos para los viajeros de la lineas de Tarragona, Barcelona-Lérida
y Canfranc.

La utilizacion del tanel de la avenida de Goya-Tenor Fleta para trenes de cer-
canias 0 mayores flujos requeriria su ampliacién en el futuro.

La construccién de la ronda de mercancias paralela al “by-pass” y al acceso
oeste del ferrocarril de alta velocidad hace posible, en una fase posterior, su
prolongacion hacia la plataforma logistica y el valle del Jalon. A la vez, el cierre
de la ronda ferroviaria por el oeste permite desviar la linea Caminreal-Teruel
por una segunda via de la nueva ronda, liberar los barrios de Oliver, Valdefie-
rro y parte de Casablanca del actual trazado e impulsar su transformacion ur-
banistica profunda.

En conclusion, la alternativa seleccionada, tras diversos contactos entre el
Ayuntamiento de Zaragoza, la Diputacién General de Aragon y el Ministerio de
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Fomento, consiste en realizar un trazado de ancho RENFE paralelo al de alta
velocidad por el sur y el oeste de la ciudad, conectado con la via de Tarrago-
na, e incorporar al corredor ferroviario la linea de Caminreal, que seguira con
la de mercancias a lo largo de la autopista del cuarto cinturén entre las carrete-
ras de Madrid y Logrofio; en este punto, los viajeros se dirigirian con una curva
hacia la nueva estacion de Delicias, en la avenida de Navarra, y las mercan-
cias en sentido opuesto hacia Casetas. Asimismo, la conexién de la ronda Sur
con la linea Zaragoza-Tarragona (via Caspe) se realizara con dos ramales,
uno en sentido Tarragona y el otro hacia Zaragoza, de modo que con un nuevo
ramal que conecte esta Ultima direccion con la via hacia Barcelona por Lérida
permita que, a través de la ronda Sur y los ramales descritos, los itinerarios de
mercancias no atraviesen el centro urbano como ocurre actualmente.

El nuevo acceso de la linea de Caminreal resulta unos 5,5 kildmetros mas lar-
go que el actual a través de los barrios de Casablanca, Oliver y Valdefierro,
diferencia que no justifica el mantenimiento de la via actual de ancho RENFE
por dichos barrios y permite su levantamiento, con las consiguientes transfor-
maciones en su entorno.

En tanto no se inicie la actividad ferroviaria en la plataforma logistica, esta
opcién permite mantener el centro intermodal de mercancias existente en la
carretera de Logrofio en sus dimensiones y emplazamiento actuales, y ejecu-
tar la unién de la variante de Casetas con la A-68 segin esta proyectada.
Igualmente es posible mantener en funcionamiento en primera fase la esta-
cion clasificadora de La Almozara, si bien la solucién futura que se incorpora
al plan es la conexién entre la ronda sur ferroviaria, la plataforma logistica y
el corredor ferroviario del valle del Jalén, situando en la plataforma los diver-
s0s servicios ferroviarios que actualmente estan en la avenida de Navarra y el
Centro Intermodal de Mercancias en sustitucion del existente en la carretera
de Logrofio.

2. FERROCARRIL DE CERCANIAS Y TRANSPORTE COLECTIVO GUIADO

Todos los documentos de referencia territorial del plan —plan director de in-
fraestructuras, directrices generales, directrices metropolitanas, plan estratégi-
co- hacen referencia a la necesidad a medio plazo de contar con un sistema de
transporte de cercanias, ferrocarril o “metro ligero”, como medio de articulacién
del area metropolitana. En la participacion publica se han producido varias su-
gerencias de colectivos sobre la previsién de transportes por tranvia o “metro
ligero”.

La necesidad de afrontar cambios tecnoldgicos en el sistema de transporte pa-
blico obedece a tres tipos de razones:
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- la tendencia a superar la capacidad del sistema de autobuses articula-
dos en algunas lineas;

- la necesidad de reducir las emisiones contaminantes a la atmosfera, y

- la funcién de organizar y articular nuevos territorios de la periferia con la
ciudad.

A estos efectos, conviene distinguir, por un lado, la posible introduccion de
tranvias urbanos en lineas interiores de la aglomeracién central que registran
gran demanda y con las que pueden cumplirse los dos primeros fines antedi-
chos de mayor capacidad, calidad y limpieza. Asi se plantea en las bases del
plan de transporte de octubre de 1998.

Por otro lado se encuentra la implantacion de lineas cuyo fin principal es ver-
tebrar nuevos territorios, en los que la demanda esta todavia latente y la inver-
sion se orienta a la funcién estructurante y organizadora. Este seria el caso de
lineas radiales entre el centro, la Feria de Muestras y la zona de actividades
logisticas del aeropuerto, o de las carreteras de Logrofio y Huesca, como -
neas independientes que intercambien con las lineas de transporte de la ciu-
dad central sin perjuicio de que, en el momento que la demanda lo requiera
puedan convertirse en lineas diametrales continuas.

La viabilidad econémica (capacidad de asumir el coste publico del servicio) es
problematica para el transporte de cercanias, mientras que el transporte urba-
no cuenta ya actualmente con un sistema eficaz de autobuses.

Por todos estos motivos, la propuesta del plan general en orden a la implanta-
cion de los sistemas de transporte colectivo se disefia de acuerdo con los si-
guientes criterios generales:

1. Actuaciones para “vertebrar” el territorio:

a) Introducir reservas de suelo para estaciones secundarias en varios
puntos de los accesos ferroviarios de ancho convencional que per-
mitan su utilizacion por lineas regionales y de cercanias. Entre ellas,
se mantienen reservas de espacios en la Feria de Muestras, el aero-
puerto, Miralbueno, Portillo, avenida de Goya, Tenor Fleta, Miraflores,
Las Fuentes y avenida de Catalufia, con intercambio a transporte ur-
bano.

Se ha planteado la utilizacion de la red ferroviaria para un transporte
urbano del tipo de un metro ligero, para conectar areas urbanas e in-
dustriales exteriores. Esta opcion presenta problemas derivados de la
necesidad de compatrtir la explotacion con la de los transportes ferro-
viarios, y de compatibilizar los sistemas propios del metro ligero de
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sefializacién, seguridad, control, e incluso de ancho de via, con los
utilizados por RENFE.

b) Prever un corredor de comunicacion entre el aeropuerto y sus zonas
de actividad, y la estacién intermodal como soporte de nuevas activi-
dades y estructuracién del desarrollo urbano a lo largo de la linea.

En el proyecto de directrices metropolitanas hay una propuesta de
“tren lanzadera” que utiliza en parte la via de Caminreal y pasa por
Oliver, Valdefierro y la carretera de Valencia.

En desarrollo de esta opcion se esta realizando, por encargo del De-
partamento de Ordenacion del Territorio de la Diputacién General de
Aragon, un estudio de trazado para un metro ligero entre la estacion
intermodal, el aeropuerto y otras areas, que contempla varias hipote-
sis de recorridos y de utilizacién de distintas unidades.

2. En relacion con la futura implantacién de nuevos modos de transporte urba-
no, identificar los posibles espacios criticos que requieran reservas de suelo y
subsuelo, haciendo posible el desarrollo de este tipo de soluciones, remitiendo
el estudio de las posibilidades de implantacién de lineas internas a un plan
global de transporte. En esta linea, el Ayuntamiento de Zaragoza, en colabora-
cion con Tuzsa, ha realizado en febrero del 2001 un estudio preliminar de via-
bilidad de un metro ligero para la implantacion de dos corredores, norte-sur y
este-oeste, con propuesta de cuatro posibles lineas de transporte colectivo.
Esta propuesta debera desarrollarse en coordinacién con la redacciéon de un
plan de transporte colectivo de la ciudad, instrumento idoneo para evaluar las
necesidades globales de transporte y la coordinacion entre sus distintos no-
dos.

3. CARRETERAS INTERREGIONALES Y ACCESOS A LA CIUDAD
3.1. CUARTO CINTURON

La implantacion del cuarto cinturon se debe a los convenios celebrados en su
dia con el actual Ministerio de Fomento; fue objeto de estudio informativo (El-4-
Z-12), que conto6 con declaracion de impacto ambiental (BOE de 9 de junio de
1995) y fue aprobado por resolucién del Ministerio de Fomento de 20 de no-
viembre de 1995; consecuentemente, la Direccion General de Carreteras o-
dend la redaccién del correspondiente proyecto de construccién, contratado en
abril de 1997. El proyecto estéa dividido en dos tramos

a) el primero, denominado ronda Sur (14 kildbmetros), comprende el
segmento que discurre desde la carretera de Madrid (N-1I) a la de
Castelldn (N-232), y la conexion entre el enlace de la autovia de Va-
lencia y la prolongacion de la avenida de Gomez Laguna;
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b) el segundo, llamado ronda Este (9 kildbmetros), comprende el seg-
mento entre la carretera de Castellon y el enlace de la A-2, e incluye
la variante de la N-II por el sur de Santa Isabel.

Para el primer tramo (ronda Sur), el plan general recoge la traza del proyecto
actualmente en construccion.

En cuanto al trazado previsto por el estudio informativo del Ministerio para el
segundo tramo del cuarto cinturén, con motivo del proceso de informacion pd-
blica del avance de revision del plan general, el Ayuntamiento de Zaragoza
acordo en sesion plenaria de 17 de octubre de 1997 introducir en dicho avance
un trazado alternativo que no afectara a los terrenos de la huerta de Las
Fuentes ni al soto de Cantalobos, con el fin de preservar dichos espacios, y de
calificar la huerta de Las Fuentes entre los suelos no urbanizables de especial
proteccion. Como consecuencia de ello, la Direccion General de Carreteras
separ6 del proyecto de construccion, ya contratado, el tramo afectado por el
acuerdo municipal para someterlo a nueva evaluacion de impacto ambiental e
informacion puablica, comparando la solucién inicial con otras variantes.

Consiguientemente, el Ministerio de Fomento contratd la realizacion de un
nuevo estudio informativo (El-4-Z-18), que contemplaba las tres alternativas
denominadas 1, 2 y 3, que se describen mas adelante.

Como consecuencia del acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 27 de mayo de
1999, por el que se aprobo inicialmente la revision del plan general, aun se so-
licitd al Ministerio de Fomento el estudio de una nueva alternativa para el cierre
del cuarto cinturén con la autopista A-2 a la altura del poligono de Malpica (Lu-
garico de Cerdan). A esta peticion se debid el que se incorporaran al estudio
informativo de la ronda Este EI-4-Z-18, ya entonces en curso de redaccion, dos
nuevas alternativas, a las que se denominé 4y 5.

Por todo lo dicho, el estudio informativo del Ministerio ha contemplado, final-
mente, cinco alternativas:

= Alternativa 1 (4.442 metros): Tiene su comienzo en el enlace con la
carretera N-232. Coincide con el trazado definido en el estudio infor-
mativo inicial (EI-4-Z-12), que cuenta con declaracion de impacto am-
biental de 9 de junio de 1995 y aprobacion por resolucién ministerial
de 20 de noviembre del mismo afio. Esta solucion parte del cruce con
la carretera N-232, donde la traza discurre por la vega del Ebro en su
margen derecha (huerta de Las Fuentes) para cruzar el rio a unos 100
metros, aguas abajo, de la desembocadura del Gallego. Tras el paso
del Ebro, continla paralela al rio Gallego por su margen izquierda
hasta alcanzar la zona de Santa Isabel, donde pasa soterrada, para
terminar conectandose a la autopista A-2.
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= Alternativa 2 (5.077 metros): También tiene su comienzo en el enlace
con la carretera N-232. Cruza el Ebro a 900 metros de su inicio, de
forma transversal, sin penetrar en la huerta de Las Fuentes; una vez
en la otra margen, pasa entre el rio y la parcelacién ilegal El Caseton,
y continuar hacia el norte, siguiendo el curso del Ebro por su margen
izquierda, hasta enlazar con el trazado disefiado en las alternativas 1y
3 en la zona de Santa Isabel, desde donde coincide con ellas.

= Alternativa 3 (5.315 metros): Tiene su comienzo en el enlace con la
carretera N-232. A unos 450 metros de su inicio, cruza el Ebro per-
pendicularmente, para pasar, acto seguido, entre las parcelaciones
ilegales El Casetén y Torre de Villarroya, més al este, por tanto, que la
alternativa 2; contintia hacia el norte, hasta coincidir con el trazado
descrito en la alternativa 2.

= Alternativa 4 (9.517 metros): Se inicia en el enlace 4 del proyecto de la
ronda Sur (48-Z-3190 A), correspondiente a la conexion entre el tercer
y el cuarto cinturén. Después, se dirige hacia el sur, en paralelo a la
carretera N-232, para, 1.500 metros méas adelante, tomar direccién
aproximada nordeste, que mantendra hasta su final; cruza el Ebro a la
altura del soto de las Perlas y se dirige hacia el enlace de la autopista
A-2 en el poligono de Malpica, bordeando por el sur, muy préxima, el
nucleo del Lugarico de Cerdan y el Centro de Ensefianzas Integradas
de Malpica.

= Alternativa 5 (7.576 metros): Tiene su comienzo en el enlace con la
carretera N-232. En su primer kilémetro, sigue aproximadamente el
mismo trazado que la alternativa 3; gira hacia el este junto a la parce-
lacién Torre de Villarroya, para tomar una direccién nordeste y coinci-
dir, a partir de su tercer kilometro de recorrido, con la alternativa 4.

La comparacién de todas estas alternativas pone en evidencia que las deno-
minadas 4 y 5 produce una clara pérdida de la direccionalidad sur-norte, lo que
obligaria a modificar completamente el proyecto existente para el nuevo acceso
norte, repitiendo el trdmite de aprobacion completamente, con el consiguiente
retraso en su ejecucion. Al desplazar hacia el este su conexién con la autopista
A-2, estas alternativas provocarian, ademas, que quedara fuera del proyecto
de construccién del cuarto cinturén la variante de Santa Isabel. Hay que tener
en cuenta que la realizacion de esta variante supondria una mejora sustancial
en el barrio, ya que permitiria la transformacion de la actual carretera N-232,
sobre la que se articula el barrio y que soporta un importante trafico, en una
avenida de caréacter totalmente urbano, adaptada a las necesidades de rela-
cion y convivencia propias del barrio.
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En consonancia con lo dicho, en el estudio informativo aprobado inicialmente el
17 de febrero del 2000, las alternativas 4 y 5 fueron las peor valoradas desde
diversos puntos de vista.

Por otra parte, la M.l. Comision de Gobierno del Ayuntamiento de Zaragoza
acordo el 12 de mayo del 2000 (parrafo primero del apartado segundo) «mani-
festar a la Direccion General de Carreteras del Ministerio de Fomento que la
solucién mas favorable para los intereses municipales es, a juicio del Ayunta-
miento de Zaragoza, la definida como variante n°® 2, que coincide con la pro-
puesta técnica formulada por dicha Dependencia Ministerial por su menor reco-
rrido, menores afecciones, contar con proyecto y programacion del citado Mi-
nisterio, facilitar la amortiguacion de los efectos de las emisiones en las proxi-
midades de los rios con masas de arbolado de ribera, en las que pueden inte-
grarse barreras acusticas de tierra, posibilitando la actuacion de dicha obra
como defensa frente a las avenidas del rio Ebro.»

En la misma linea se manifestd la Diputacion General de Aragén, a través de
informe de alegaciones en el expediente de informacién publica del estudio in-
formativo El-4-Z-18, de fecha 26 de abril del 2000, suscrito por el Director ge-
neral de Carreteras.

En consecuencia de todo lo expuesto, el trazado incorporado al plan general
en este tramo es el correspondiente a la denominada alternativa dos, descrita
més arriba; tiene caracter indicativo y esta pendiente de que se resuelva el
procedimiento de evaluacion ambiental y seleccién, y se produzca la declara-
cion de impacto ambiental. Esta solucion tiene la ventaja, sobre las demas, de
que no afecta a los terrenos de la huerta de Las Fuentes ni al soto de Cantalo-
bos, lo que permite la proteccion de estos espacios y su integracion mas facil
al sistema global urbano, manteniendo, por otro lado, la direccionalidad general
sur-norte de la ronda Este y conectando directamente con el nuevo acceso
Norte.

El cuarto cinturon conecta los corredores de acceso de las grandes vias inte-
rregionales -Madrid, Barcelona, Valencia, Navarra, Rioja, etc.-. Se incorpora
también a él el “eje norte-sur de Aragdén”, que une las tres capitales con Le-
vante y Francia. A escala metropolitana, el cinturén permite interconectar los
corredores industriales entre si y con las futuras terminales de transporte.

3.2. ACCESO NORTE

Enlaza el cuarto cinturén con el eje N-S, y va desde el enlace en trébol con la
A-2 en Santa Isabel hasta la autovia de Huesca (8 kildmetros). Dispone de es-
tudio informativo aprobado por el Ministerio de Fomento (octubre de 1996), y el
proyecto esta en fase de redaccion.
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El plan recoge la traza correspondiente e incorpora, para su estudio en colabo-
racién con la Demarcacién de Carreteras, las previsiones necesarias para
prolongar el acceso norte hasta Villanueva de Gallego mediante un nuevo tra-
mo al este de la autovia actual, que quedaria como via urbana para el trafico
local de las areas productivas existentes y del corredor Zaragoza - Villanueva.

La revision del plan general prevé una reserva de suelo en el cruce del acceso
Norte con el camino de Cogullada, con el fin de hacer viable el desplazamiento
a este lugar del nudo de la margen derecha del Gallego, desahogando asi el
cauce en su cruce con el acceso Norte, al tiempo que se estructura mejor el
suelo urbanizable no delimitado productivo que se extiende al oeste del camino
de Cogullada.

3.3. “BY-PASS” NORTE-SUR

Durante la tramitacion del avance del plan general, se recogio la iniciativa de
prevision de una reserva de suelo para realizar un “by-pass” de comunicacion
por carretera en el sentido norte-sur, alejado de la ciudad, que a largo plazo
permita desviar fuera del cuarto cinturdn traficos de paso que no se detengan
en Zaragoza, quedando los tramos norte y este del cinturon actualmente en
proyecto con funciones de via metropolitana. La propuesta habra de concretar-
se en la escala de la ordenacion territorial, por afectar a varios municipios.

3.4. ACCESO ESTE

Corresponde a una reserva de suelo para una nueva via de gran capacidad al
sur del rio Ebro, en prevision de futuras necesidades. El acceso este discurre
paralelo al trazado de la linea férrea de alta velocidad; partiendo como prolon-
gacion de la ronda Sur del cuarto cinturon, debera, por un lado, continuar en
direccion a Alcafiiz y, por otro, conectarse con la A-2, asi como dotar de mayor
accesibilidad a la carretera de Belchite. Supuesto que sera més intenso el flujo
de mercancias por carretera desde y hacia Barcelona, asi como el transporte
con destino al centro de tratamiento y reciclado de residuos situado al sudeste
de la ciudad, con esta reserva se pretende evitar el paso del trafico pesado
préximo a barrios urbanos. Constituye, en definitiva, una variante de la carrete-
ra de Castell6n que evita la travesia frente al barrio de La Cartuja y el corredor
industrial de la carretera.

En combinacién con el acceso Oeste o “dorsal del aeropuerto”, forma una ron-
da sur para el trafico pesado y de paso. En dicho corredor se incorporaran zo-
nas de estacionamiento para vehiculos pesados. Afecta también a otros térmi-
nos municipales.

33



MEMORIA.

3.5. ACCESO OESTE

Corresponde a la via también aludida como “dorsal del aeropuerto”, y es, como
la anterior, un nuevo trazado, previsto como reserva de suelo para el trans-
porte de las mercancias que circulan en el corredor del Ebro por el aeropuerto,
permitiendo el intercambio de modos de transporte y dando acceso a las nue-
vas actividades (logisticas, aeronauticas o de otro tipo) que puedan surgir junto
a aquél.

Parte de la autopista A-68, en Pedrola, corre paralela al acceso de alta veloci-
dad y se uniria al cuarto cinturén cerca de la Feria de Muestras. El trazado
definitivo habra de establecerse con la Demarcacion de Carreteras del Estado
para servir de conexién de la autovia de la N-II con el cinturén. Actuaria como
espina dorsal de un “area de oportinidad” con un considerable potencial para
actividades productivas.

3.6. AUTOVIA DE VALENCIA

Esta via dispone de un estudio informativo para el tramo Teruel-Zaragoza, y de
proyecto redactado para el tramo Maria de Huerva-Zaragoza (12 kildémetros).
La solucién adoptada finalmente para el acceso a Zaragoza corre préxima a la
actual carretera de Valencia, y se incorpora al cuarto cinturén frente al limite
del término de Cuarte.

3.7. CARRETERA DEL AEROPUERTO

La implantacién de la plataforma logistica exigira modificar el trazado de la ac-
tual carretera N-125, desde la carretera de Madrid al aeropuerto. El plan gene-
ral incorpora la propuesta de trazado contenida en el anteproyecto redactado
por iniciativa del Gobierno de Aragén para la plataforma, consistente en una
via de dos calzadas que parte de un enlace con la carretera N-1l situado dentro
del cuarto cinturén para dirigirse, paralela al Canal Imperial, hasta el aero-
puerto. El anteproyecto prevé que los cruces con esta nueva carretera sean a
distinto nivel.

Los accesos a la plataforma logistica y al aeropuerto se completaran con la
nueva penetracion de la carretera de Madrid.

3.8. OTROS ACCESOS ARTERIALES A LA CIUDAD
a) Variante de la carretera de Barcelona (N-IlI) en Santa Isabel

Conecta la carretera N-Il con el cuarto cinturén por el borde sur de Santa Isa-
bel, y permite eliminar la travesia, transformando la actual N-232 en una aveni-
da urbana adaptada a las necesidades de relacion y convivencia propias del
barrio. Forma parte del proyecto de la ronda Este del cuarto cinturén ya men-
cionado.
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Desde el corredor propuesto para la variante se propone un acceso a Movera
que partira del enlace previsto al Sur-Este del barrio, y que en direccién norte
permite construir una variante de la carretera a Villamayor, al este de Santa
Isabel.

b) Conexién de la variante de Casetas con la A-68

Se trata de una obra necesaria para desviar trafico de la carretera de Logrofio,
insistentemente reivindicada por los barrios y municipios vecinos a ella. La co-
nexion de 3 kildmetros de longitud, esta actualmente en fase de adjudicacion
provisional del concurso de proyecto y obra.

4. VIAS DE COMUNICACION METROPOLITANAS

Corresponden a funciones intermedias entre las propias de las vias urbanas y
las carreteras -segun los tramos- que, completando la red actual de carreteras
provinciales y de la Comunidad Autbnoma, conectan distintos nucleos del en-
torno metropolitano.

a) Carretera de unién entre las de Huesca y San Mateo

Incluida en el convenio con el entonces Ministerio de Obras Publicas y Trans-
portes el plan adapta el trazado previsto en el plan general anterior a la situa-
cién de la edificacion en los alrededores de Montafiana, a la conexion con el
acceso norte del cuarto cinturén y al suelo reservado para actividades logisti-
cas.

El trazado propuesto parte de la carretera de Huesca y enlaza ésta con la Ciu-
dad del Transporte, acceso norte del cinturdn, barrio de San Juan de Mozarri-
far, camino de Cogullada, campus de Aula Dei, carretera de Montafiana a San
Mateo, y hace posible su prolongacion hacia Villamayor.

b) Variante de Montafiana-Pefiaflor-San Mateo y conexién de San Grego-
rio con el acceso norte del cuarto cinturén

La actual carretera entre Montafiana y Pefiaflor discurre muy proxima al cauce
del rio Géllego, y en algunos casos atraviesa los limites del lugar de interés
comunitario del Gallego, por lo que se considera necesario un nuevo trazado
que desvie el trafico de paso, respetando y potenciando los valores medioam-
bientales de las riberas del rio.

La variante de la carretera de Montafiana a Pefiaflor y San Mateo parte del ac-
ceso norte del cuarto cinturén, al que se une con un enlace en la margen iz-
quierda del Géllego en el extremo del puente que lo salva; permite derivar fue-
ra del barrio el trafico de paso y la entrada de vehiculos pesados a la papelera
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por el lado de la ribera del rio. La franja de reserva reduce en lo posible afec-
ciones a edificios o instalaciones contiguas.

La conexion de esta variante con la actual carretera permite su construccién
por tramos y hace posible una conexién mas directa del Acceso Norte con -
llamayor.

La via entre San Gregorio y el acceso norte del cinturén, al que se une en el
extremo del puente sobre el Gallego, en la margen derecha, forma parte de la
malla del corredor que relaciona la reserva para zona de actividades logisticas
con Mercazaragoza, Aula Dei, la autopista A-2 y el acceso norte.

Esta malla, con la autovia de Huesca y la carretera de San Mateo, articula en
el corredor del Gallego a los barrios como n(cleos de residencia, con un con-
junto de &reas productivas orientadas a actividades especializadas -transporte,
logistica, distribucion de alimentos e investigacién agroalimentaria- que pueden
complementarse y favorecer reciprocamente su desarrollo.

c) Carreteras Villamayor-Malpica y variante de Villamayor-Santa Isabel

La primera esta prevista en el plan de 1986. Permite dar salida a la autopista
A-2 a la carretera de Sarifiena y la Franja Oriental, y mejora la conexion de Vi-
llamayor con la red arterial.

La carretera actual de Villamayor junto a la travesia de la N-Il en Santa Isabel
ha tenido un desarrollo urbanistico en sus margenes que aconseja un nuevo
trazado exterior al barrio, que ademas sirve para una circunvalacion de Santa
Isabel que de acceso a los nuevos desarrollos urbanos sin utilizar las calles del
tejido tradicional del barrio.

Se plantea un desvio de la actual carretera de Villamayor al este de la calle de
Mamblas, que conecte con la N-Il y con la nueva variante de la N-Il en Santa
Isabel; y su prolongacion hasta Movera. Se cierra asi una malla de comunica-
cion entre los barrios de las margenes del Gallego.

d) Nuevo acceso a Malpica desde la A-2

El plan incorpora para su estudio en colaboracién con la Demarcacién de Ca-
rreteras del Estado en Aragdn una reserva de suelo para ampliar la capacidad
de acceso al poligono de Malpica desde y hacia Zaragoza, con un acceso
nuevo con entrada por una via de servicio en el extremo oeste del poligono y
salida en paso superior, manteniendo los movimientos correspondientes al lado
de Barcelona por el acceso actual.
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e) Acceso a Movera desde la variante de la carretera de Barcelona (N-11)
en Santa Isabel

Este acceso partira del enlace previsto en la variante de tipo “diamante con
pesas”, y debe combinarse con la ordenacion de los bordes del barrio para
establecer una variante urbana de la carretera actual y conectar con la carrete-
ra del lado de Pastriz, evitando traficos de paso por el barrio, por lo que la so-
lucién resulta ventajosa.

f) Actuaciones en los corredores metropolitanos concertadas con la Di-
putacion General de Aragén

Se trata de vias o enlaces que afectan a mas de un municipio, cuyos estudios
0 proyectos se realizan dentro de los programas de actuacion territorial de la
Diputacion General de Aragon para los ejes que convergen en Zaragoza, de
forma convenida con los municipios implicados.

Se prevé el acondicionamiento y nuevo trazado del camino de Cuarte, que une
Zaragoza con Cuarte y Cadrete; esta actuacién es necesaria para crear una
malla viaria en el corredor del Huerva, complementaria de la actual carretera
de Valencia. El plan incorpora una propuesta para la traza en el tramo interior
al término municipal de Zaragoza.

En el entorno de la carretera de Logrofio, los convenios existentes incluyen va-
rios enlaces de acceso a nlcleos y poligonos industriales que afectan al terri-
torio de mas de un municipio.

g) Carretera de Monzalbarba al aeropuerto

El plan prevé una reserva para una via de conexion entre la plataforma logisti-
cay el corredor de actividad de la carretera de Logrofio, con acceso a la auto-
pista a través de la prolongacion de la variante de Casetas. El trazado definiti-
vo debe coordinarse con la ordenacién del area logistica.

h) Acceso norte a San Juan de Mozarrifar

Desde el enlace de la carretera del Zorongo con la autovia de Huesca, se pro-
yecta en direccion este un nuevo acceso al barrio de San Juan de Mozarrifar
por el norte, que también mejora la accesibilidad a los suelos urbanizables s-
tuados entre el nuevo acceso norte y el ferrocarril.

i) Accesos al hospital Royo Villanova

El plan prevé un acceso al hospital Royo Villanova desde la prolongacion del
vial norte del ACTUR, mejorando el actual camino de Cogullada, y continuando
hasta el eje viario nimero 3 (entre la carretera de Huesca y el nuevo acceso
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Norte). Complementariamente, el nuevo acceso permite estructurar el desarro-
llo de los suelos urbanizables ordenados alrededor del barrio de San Gregorio.

5. VIAS URBANAS ARTERIALES
5.1. RONDA DE LA HISPANIDAD

Las obras se encuentran iniciadas; su trazado y funciones respecto de la movi-
lidad intraurbana y la articulacion de barrios periféricos entre si y con algunos
elementos basicos de la centralidad urbana han sido ampliamente expuestos
en varios documentos.

Se han redactado varios anteproyectos para la integracion de la ronda de la
Hispanidad con las margenes urbanas que deberan impulsarse durante el de-
sarrollo del plan.

5.2. CIERRE DEL TERCER CINTURON

Se consideran los siguientes aspectos determinantes para el disefio de este
elemento:

Cierre del cinturén, conectando la ronda de la Hispanidad con la avenida de
Pablo Picasso.

Conexion del cinturdn con la carretera de Logrofio (N-232) y la penetracién
de la autopista A-68.

Articulacion de los barrios de las Delicias, La Almozara y la ACTUR.

Consecucién de una accesibilidad fluida a la estacion ferroviaria de Delicias
y su entorno desde el cinturon.

Adecuado tratamiento del tramo del Ebro afectado, en el que deben predo-
minar las condiciones naturales del cauce y los valores paisajisticos y am-
bientales del meandro de Ranillas.

Desde la aprobacién del plan general de 1986 hasta este momento, se han
propuesto y estudiado varias alternativas que responden en diferente medida a
los aspectos mencionados.

Tanto en el plan de 1986, como en las posteriores propuestas, se establecen
diferentes trazas con un solo puente, que afectan de distinto modo al meandro
de Ranillas y discurren méas o menos proximas al barrio de La Almozara.

El proyecto existente para esta via incluye dos puentes, uno sobre el Ebro con
estructura de arco y otro atirantado (llamado “del Arpa”) sobre el haz de vias de
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la zona ferroviaria de la avenida de Navarra, que con la renovacion de dicha
zona ferroviaria ya no es preciso.

La traza del proyecto existente se separa del barrio y bordea el soto de la A-
mozara para cruzar perpendicularmente el rio a costa de un mayor recorrido
por la huerta de Ranillas del que resultaria cruzando entre el Soto y el barrio.
El puente es una estructura singular y se proyecta peraltado, por lo que el ac-
ceso a él se eleva, sobre el barrio y la ribera con terraplenes de apreciable al-
tura.

A esta solucién se han propuesto distintas alternativas. Una de ellas, de plan-
teamientos muy distantes, incorpora la calzada de la ronda a la avenida de
Francia, afecta al soto y cruza oblicuamente el Ebro pero reduce al maximo la
afeccion al meandro. El puente oblicuo respecto al rio implica mayor longitud y
coste, y aconseja para el él una estructura convencional, cuando todos los
puentes urbanos sobre el Ebro tienen estructuras notables.

Otra solucion diferente ha sido la planteada por los estudios de ordenacion de
los suelos ferroviarios de la avenida de Navarra y del anteproyecto de las ribe-
ras del Ebro. Esta soluciéon separa las funciones a resolver, proponiendo dos
nuevos puentes sobre el Ebro:

- uno que cruzaria el rio en el extremo oeste del meandro y cerraria el
cinturén atravesandolo completamente en direccion este-oeste, dise-
fiandose la mitad méas occidental en viaducto para afectar en lo menos
posible las condiciones naturales e hidrolégicas del rio;

-y otro puente, descargado de las funciones viarias de cinturén, que
asumiria las funciones de articulacion entre los barrios, discurriria junto
al barrio de La Almozara y se separaria antes de cruzar el rio para sal-
var el soto existente.

Finalmente, el plan general incorpora como solucién para el tercer cinturén el
trazado conocido por “ronda del Rabal”, entre la avenida de Navarra-calle Rio-
ja, por el sur, y la avenida de Pablo Picasso, en la ribera norte. Esta comunica-
cion supone la construccidon de un puente singular sobre el Ebro y el remate
del barrio de la Almozara con equipamientos.

Por lo demés, se mantienen las condiciones de uso no residencial del planea-
miento vigente en la actuacion Puerta de Sancho para las manzanas situadas
en el perimetro del barrio.

El trazado de esta ronda habra ain de sufrir reajustes de planta y de perfil co-
mo consecuencia de la ordenacién que se adopte para el suelo ferroviario de
la avenida de Navarra y para acercar la rasante a la de la avenida de Francia,
de forma que los accesos al puente no obstaculicen con terraplenes la ribera.
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El espacio resultante entre el barrio y la ronda debe acondicionarse como par-
que sin desniveles notables.

5.3. VIAL NORTE DE LA ACTUR

Une la carretera de Huesca con la ronda Norte, con la via de ribera Norte del
Ebro y con la ronda del Rabal, mejorando la comunicacion entre dicha carrete-
ra y la universidad con los sectores del oeste de la ciudad. El plan general in-
corpora una nueva traza que aumenta las superficies encerradas en su interior,
de propiedad publica.

5.4. ViA-PARQUE DEL CANAL

El plan incorpora nuevas previsiones sobre el trazado y las caracteristicas de
la “via parque” dentro del corredor verde que acompafia al Canal hasta la ca-
rretera de Madrid y plantea esta via con funciones y caracter netamente urba-
nos, para la conexién de barrios nuevos y existentes y sin direccionalidad des-
de los cinturones que facilite su utilizacién por traficos pesados, alejando la tra-
za del canal Imperial. El vial propuesto continta por detras del barrio de Oliver
y enlaza con Miralbueno, estructurando la orla oeste de suelos urbanizables.
Se pretende establecer una conexion entre los barrios de Miralbueno, Oliver,
Valdefierro y Casablanca.

Las nuevas vias propuestas acceden a los barrios por “la parte trasera” donde
existe terreno desocupado, lo que permite conectarlos y estructurar nuevos
desarrollos urbanos que unifiquen y den trabazén al tejido fragmentado exis-
tente.

Es previsible que en el futuro se multipliquen las necesidades de relacion entre
ambas margenes del Canal y de comunicacion entre los barrios de Valdefierro
y Montecanal por motivos de trabajo, acceso a centros de ensefianza, servi-
cios, etc. A esas necesidades responde la nueva via, evitando la circulacion
por las margenes del Canal que ha sido la solucién histérica en el resto de la
ciudad.

El primer tramo de la via-parque proporciona una nueva entrada a Valdefierro,
al centro de formacion profesional del Santo Angel y al eje de equipamiento de
Montecanal, sustituyendo el paso por el puente de la acequia de Enmedio,
que, rehabilitado, habria de incorporarse al parque para dar continuidad pe-
destre a las areas de equipamiento de ambas margenes.

5.5. ACCESO DESDE EL CUARTO CINTURON Y LA AUTOVIA DE VALENCIA

El cuarto cinturén y la autovia procedente de Teruel y Valencia se encuentran
al sudoeste de los terrenos de Valdespartera. El acceso desde este punto a la
ciudad (prolongacion de Gémez Laguna), que ya figura en el plan general de
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1986 y atraviesa dichos terrenos, forma parte del proyecto del tramo sur del
cuarto cinturén.

5.6. TRANSFORMACION DE LA CARRETERA DE LOGRONO EN ViA URBANA.

La ordenacion viaria del corredor propuesta para la carretera de Logrofio se
basa en una distribucién de las funciones predominantes en cada via con arre-
glo al esquema siguiente:

La autopista A-68 y la variante de Casetas conectada con ella, como
colectoras del trafico de paso desde y hacia la ciudad.

La carretera actual, como un eje urbano, con limitacién de velocidad,
glorietas semaforizadas para cambios de sentido y giro y calzadas late-
rales para acceso a las margenes.

Ello implica un gradual cambio de uso de los suelos de margen desde usos in-
dustriales o que requieran accesos de vehiculos pesados hasta usos de servi-
cios, exposiciones, comercio especializado de determinadas mercancias con
dificil cabida en el suelo urbano residencial, etc. La transformacién de las con-
diciones de disefio de la via se hara mediante los proyectos sectoriales corres-
pondientes.

5.7. TRANSFORMACION DE LA CARRETERA DE VALENCIA

La construccion de la autovia de Valencia traera consigo el cambio de funcio-
nalidad de la actual carretera nacional.

El proyecto redactado por el Ministerio de Fomento prevé la implantacion de
varias rotondas en la actual carretera, que limitan la velocidad, aumentan la
seguridad viaria, permiten cambios de sentido y dan una mayor accesibilidad a
las actividades industriales enclavadas en su entorno. En el interior del suelo
encerrado por el cuarto cinturén, la via adquirira un caracter urbano mas mar-
cado, asociando su transformacion al desarrollo de los suelos urbanizables y a
otras areas por desarrollar en sus margenes.

5.8. DORSAL DE LA ORLA SUDOESTE DE SUELO URBANIZABLE

El plan propone unos ejes que estructuran la orla sudoeste de suelo urbaniza-
ble, que basicamente queda definida por un eje dorsal que, partiendo de la ca-
rretera de Madrid, articula todo el ambito y se conecta primero con la nueva
penetracion de la autovia de Valencia y después con la actual carretera de
Valencia.

Esta via dorsal conecta el resto de ejes propuestos que enlazan las diferentes
areas del entorno de la orla sodoeste: Feria de Muestras y plataforma logistica,
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conexiones con el cuarto cinturén y hacia el centro urbano, margen derecha
del Huerva,...
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Il. AREAS PARA ACTIVIDADES SINGULARES
a) Area de actividades ligadas al aeropuerto y plataforma logistica

El aeropuerto de Zaragoza dispone ya de una amplia superficie, que, para el
cumplimiento de sus fines, esta protegida por las disposiciones legales sobre
limites de seguridad de la Defensa, por las de servidumbres aeronauticas y por
su condicion legal de base de utilizacién conjunta, civil y militar.

Una gran ventaja del aeropuerto es su entorno despejado y alejado del area
urbana, por lo que, independientemente de la proteccion legal, y de acuerdo
con los servicios de Ordenacion del Territorio de la Diputacion General de Ara-
gon se considera necesario establecer reservas de suelo, tendentes a mante-
ner esta situacion ventajosa, ademas de las logicas previsiones de reserva de
suelo para el desarrollo de actividades afines.

En consecuencia les previsiones iniciales se refieren a:
1. Ampliar la superficie destinada a las funciones civiles.

2. Preservar las zonas de aproximacion de desarrollos urbanisticos que limiten
la capacidad operativa del aeropuerto.

3. Efectuar reservas de suelo para actividades ligadas al mismo, de caracter
logistico, aeronautico, etc.

El desarrollo del aeropuerto y la implantacion de un area de actividades espe-
cializadas en el mismo es una operacién de caracter estratégico prevista en el
proyecto de Directrices generales, que requiere ser dirigida concertadamente
por los distintos niveles de la Administracion, y no se aviene a los cauces pro-
pios de los suelos urbanizables ordinarios, por lo que el desarrollo de estos
suelos se encomienda a la figura de los Proyectos Supramunicipales prevista
en la ley Urbanistica de Aragon..

Estas previsiones se completan con previsiones de suelo para mejorar los ac-
cesos desde la “dorsal” ya citada y desde las carreteras de Madrid y Logrofio y
para los accesos ferroviarios.

Existe una actuacion prevista para una primera fase de un centro de carga aé-
reo en el aeropuerto préximo a la actual terminal, en la que habrian de interve-
nir también el Ministerio de Fomento y la Asociacion Espafiola de Navegacion
Aérea (AENA).

A efectos de desarrollar las correspondientes propuestas se encuentra en re-
daccidn, contratado por el Gobierno de Aragén un anteproyecto de plataforma
logistica de Zaragoza. A partir de él podran proponerse para su incorporacion
al plan como modificaciones o formando parte del proyecto supramunicipal las
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condiciones detalladas relacion con otras infraestructuras, de régimen de
suelo y de gestion, compatibilidad de usos en las zonas afectadas o préximas,
etc.

En el entorno de la Feria de Muestras, de propiedad mayoritaria de la Adminis-
tracion, se plantea una reserva de suelo que permita, con medidas de iniciati-
va publica impulsar nuevas actividades o ampliaciones y las infraestructuras
necesarias para que la accion privada pueda tomar impulso.

b) Areas de la carretera de Huesca
Zona de actividades logisticas

El plan establece un area de suelo urbanizable con prioridad para actividades y
servicios del transporte de gran amplitud entre el término de Villanueva y el ba-
rrio de San Gregorio ligada al complejo que se ha iniciado en el corredor del
Gallego. Se trata de sectores de suelo para implantaciones “convencionales”
de estas actividades referidas a mercancias transportadas por carretera, -
nectada con el acceso norte del cuarto cinturén, con posibilidad de acceso al
ferrocarril a través del enlace ferroviario y la estacion de mercancias de Zara-
goza-Arrabal; y ligada a otras actividades afines en Mercazaragoza y en los te-
rrenos de Aula Dei transformados en campus de investigacion.

Ampliacion de Mercazaragoza

Mercazaragoza precisara a plazo corto o medio apartadero ferroviario y expan-
sion en superficie y no tiene todos los movimientos de conexion con la auto-
pista A-2. Se plantea como solucion realizar un nuevo acceso prolongando el
tramo que cierra la ronda de la Hispanidad con la A-2 haciendo una nueva in-
terseccion completa y ampliando la superficie de Mercazaragoza hasta la nue-
va via, que conectaria mas adelante con el camino de Cogullada. El acceso
esta incorporado al proyecto de la ronda.

¢) La universidad

A reserva de la planificacion que realicen sus érganos de gobierno de la pers-
pectiva de necesidades futuras y las posibilidades de otras localizaciones, el
plan prevé:

Mantener los limites de edificabilidad existentes en el campus de Fernando
el Catdlico.

Regularizacion de limites y accesos al campus de Veterinaria.

Ampliacion del campus de la Actur y del area deportiva inmediata mediante
desplazamiento de la traza del vial que le sirve de limite, una vez desapare-
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cida la reserva de suelo anteriormente prevista para la ronda norte ferrovia-
ria.

Habilitacion urbanistica de Aula Dei para campus de investigacion y univer-
sitario.

La ordenacion interna de la pieza de la ACTUR podria hacerse mediante un
plan especial, cuyas previsiones deben concertarse con la Diputacion General
de Aragén y la universidad, bajo los siguientes criterios:

Evitar los grandes recintos cerrados que actldan como barreras entre otros
tejidos, e introducir ejes que incluyan diversas funciones y usos, espacios
publicos, etc y favorezcan la comunicacion a través de ellos.

Asegurar la continuidad entre la pieza universitaria del Actur y la ribera del
Ebro. Ordenar las implantaciones universitarias y deportivas de forma que
atraigan e incentiven la utilizacién de la ribera.

d) Centro intermodal de viajeros

El Centro Intermodal de viajeros, se destina a ferrocarril de Alta Velocidad,
convencional y de cercanias, autobus interurbano y de cercanias, conecta con
las lineas de transporte colectivo y facilita un acceso inmediato al centro de la
ciudad, lugar de destino de gran parte de los viajeros que se desplazan por
negocios, gestiones, servicios o turismo.

Las obras ligadas a la implantacion de la Alta Velocidad y la construccion de la
Estacién Intermodal, aparte de su funcién como intercambiador representa una
oportunidad introducir elementos de centralidad en los actuales suelos ferrovia-
rios y para impulsar la transformacion de la ciudad, que se exponen en el ca-
pitulo correspondiente.

e) Actividades de reciclaje

Durante el proceso de revisién del plan general, la Comunidad Auténoma, al
amparo de los articulos 76 y 77de la ley 5/1999, urbanistica de Aragon, declard
el interés supramunicipal de un proyecto para la implantacion de lo que se lla-
mé un “parque tecnoldgico del reciclado” en una extensa superficie de suelo
comprendido al sudeste del término municipal, en el entorno de la carretera de
Torrecilla de Valmadrid donde se sitian también los vertederos municipales.
Estos suelos, en términos generales, habian sido considerados adecuados por
el avance de la revision de 1998 y el documento que se aprobé inicialmente en
1999, por su alejamiento de las areas residenciales y por no tener aptitud para
desarrollos urbanos, aun cuando dichos documentos municipales advertian
que estas condiciones se dan también en gran parte del suelo del término mu-
nicipal.
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El documento de la aprobacién inicial sefialaba que “esta actividad, suma-
mente especializada, no puede desarrollarse en un sector urbanizable ordina-
rio, requeriria la clasificacion y delimitacién ‘ad hoc’ para iniciativas concretas
con suficientes garantias empresariales y medioambientales, con base en el
interés general que pueda contener los proyectos. Este interés trasciende el de
la ciudad de Zaragoza, pues supone concentrar en la capital el tratamiento y
reciclado de productos que pueden ser de muy diversa naturaleza y proceden-
cia, y no sélo de la capital o la region. Estas caracteristicas permiten dar curso
a las iniciativas que en su caso se produzcan como proyectos supramunicipa-
les, con la figura creada al efecto por la ley urbanistica de Aragon, lo que re-
sulta posible al estar los suelos potencialmente aptos clasificados como no ur-
banizable genérico.”

Visto que ha tenido lugar ya una declaracion de interés supramunicipal y que
resulta conveniente para la ordenacion del territorio acotar una porcién donde
concentrar unas actividades con un impacto sobre el territorio tan inconve-
niente como las relacionadas con la chatarra, el vertido de residuos sélidos o
determinadas industrias vinculadas con el reciclado sin cabida en el suelo ur-
bano, se ha entendido conveniente recoger la iniciativa autonémica en el plan
general, dandole al suelo afectado la calificacién de suelo no urbanizable ge-
nérico de vertido y tratamiento de residuos.

En este suelo se pueden ubicar actividades vinculadas al almacenamiento, la
gestion y valorizacion residuos, e industria relacionada con el reciclado de
materiales de desecho cuya naturaleza nociva, insalubre o peligrosa les impida
emplazarse en poligonos industriales del medio urbano, no admitiéndose su
ubicacion en otras localizaciones del término municipal de Zaragoza. Se trata
con ello de iniciar un proceso que termine por hacer desaparecer las muchas
chatarrerias de pequefio tamafio, normalmente clandestinas, dispersas por el
territorio.

Esta decisién ha valorado el inconveniente de que el ambito objeto de la decla-
raciéon se sitie en medio de la estepa protegida al sur del término, practica-
mente lindante con un lugar de importancia comunitaria. A pesar de este incon-
veniente, se ha optado por no dejar sin efecto la declaraciéon autonémica, por
no llegar a verse afectado el LIC, por la proximidad de los vertederos de resi-
duos solidos y de residuos toxicos y peligrosos, y por ser éste un terreno que,
en todo caso, no presenta incompatibilidades por efecto de la proximidad de
suelos residenciales, posibles contaminaciones del freatico o incompatibilidad
con otras actividades productivas.
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.  SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS
SOCIALES Y ELEMENTOS DE CENTRALIDAD

a) La estructura actual

La ley del suelo de 1976 introdujo el concepto de “sistema general de equipa-
miento comunitario” para referirse a los suelos de equipamientos y servicios
que tienen un efecto estructurante del territorio, estableciendo su régimen y
tratamiento dentro del plan general. Este efecto estructurante no se produce
sélo por equipamientos al servicio de toda la poblacion, sino por la accion
combinada de éstos con otros equipamientos, publicos y privados y también de
rango local.

Por ello seria mas exacto, al menos en Zaragoza hablar de “polos de equipa-
miento o de centralidad” referido un complejo de actividades, publicas y priva-
das, que se sitla en el centro de un area de influencia en la que cumple unas
funciones de equipamiento, comerciales o de servicios y consecuentemente
desplaza bienes y personas; y puede referirse a funciones distintas, con areas
de influencia distintas, pero con un mismo centro.

En la ciudad actual cabe distinguir los siguientes elementos principales en los
que se concentran funciones de centralidad:

El centro histérico, ampliado en algunos puntos a las inmediaciones (Cortes
y Gobierno de Aragon, Paraninfo, etc.) es a la vez el espacio cultural de la
ciudad y lugar central de negocios, oficinas, administracion publica, comer-
cio especializado, centros comerciales de distintos tipos, etc.

El polo de equipamientos del Ensanche: La universidad, la Romareda, el
auditorio, complejo de ensefianza y administrativo del cuartel de Palafox, ,
Sanidad, administracion del estado, ...

El campus universitario de la ACTUR, al norte de la ciudad.

El polo incipiente del final de Miguel Servet, con el campus de Veterinaria,
pabellén Principe Felipe, varios equipamientos deportivos y servicios del
transporte urbano.

Las “polaridades de distrito” son areas que cumplen en distritos grandes fun-
ciones analogas a menor escala que el centro historico respecto de la capital:
servicios, oficinas, espectaculos, ocio, etc. asociados a comercio en general y
especializado. Polaridades acusadas de este tipo existen en AcTur, Delicias y
Las Fuentes.

Existen ademas zonas de centralidad a pequefia escala por los principales ejes
de crecimiento de la ciudad, con una disposicion general radial, pero de menor
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poder estructurante, aunque su funcién es importante para la vida cotidiana de
los barrios.

Los principales polos de equipamiento sefalados estan enlazados por la ronda
de la Hispanidad, mientras que las areas de actividad especializada, iniciadas
0 meramente potenciales quedan en el recorrido del cuarto cinturén: plataforma
logistica, Feria de Muestras, Mercazaragoza y las distintas areas productivas.

El plan general mantiene y refuerza esta estructura de polaridades mdltiples
con los elementos siguientes:

b) Refuerzo del centro histérico como polo comercial y cultural

Se plantea el refuerzo de las zonas mas activas del centro como un polo co-
mercial en su conjunto -lo que no supone relegar la vivienda- capaz de compe-
tir con el efecto de las grandes superficies, que contribuya a vitalizar el sector.

Se trata de concentrar los esfuerzos en la zona de mayor potencial, que apare-
ce a los analisis como fraccionada en otras (casco romano-Independencia) que
funcionan separadamente y no aprovechan suficientemente sus posibilidades.

Ello supondra medidas sectoriales y urbanisticas, y entre éstas las concer-
nientes a circulacion estacionamiento, areas peatonales, sefializacion, régimen
de carga y descarga -y, en general de uso horario de las calles- y normativa, a
concretar en un plan especial especifico.

c) Laribera del Ebro y El Portillo

Las funciones dotacionales y de centralidad del centro histérico se amplian ha-
cia la ribera del Ebro y con la operacion del Portillo, en la forma que se expone
en el capitulo correspondiente de esta memoria.

El suelo actualmente ocupada por la estacion del Portillo puede convertirse en
un area de centralidad. Ya existe en su entorno una concentracion de edificios
de la Administracion en distintos niveles y de caracter representativo y monu-
mental: oficinas de la administracién del Estado y de la Diputacion Provincial,
Gobierno de Aragén, museo Pablo Serrano, futuro Archivo de Aragon; edificios
singulares como el propio edificio Pignatelli, el grupo Joaquin Costa, el Refugio
o la plaza de toros; los suelos inmediatos a la nueva estacion pertenecen a un
area de gran tamafio que puede incluir otros usos centrales.

d) La avenida de Navarra

Los usos de equipamiento y centralidad en la avenida de Navarra, en torno a la
estacion intermodal, forman un eslabdn intermedio en un arco que va del En-
sanche al Actur, pasando el Ebro por la ronda del Rabal y el futuro parque de
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Ranillas, y que acentuard la asimetria ya existente en poblacion y centralidad
al este y al oeste de la ciudad.

e) Equipamientos y sistemas de atraccion de publico

Areas o espectaculos deportivos: su emplazamiento natural es en los par-
ques fluviales del Ebro, con acceso desde vias basicas. Las areas respecti-
vas deberan incluir este uso, en las zonas méas aptas que tengan en cuenta
el régimen hidraulico del rio. A delimitar en los planes de desarrollo de las
margenes.

Grandes superficies comerciales polivalentes: su localizacion esta regulada
por el plan de equipamiento comercial de Aragén, que actualmente ha ago-
tado su asignacion a Zaragoza, por lo que ya no cabe plantear la implanta-
cion de otras nuevas, debiendo recurrirse a la alternativa, mas ventajosa por
multiples motivos, de un comercio variado y entremezclado con la residen-
cia, cuya situaciéon apoye la rigueza de la vida urbana en lugar de empobre-
cerla.

Otras modalidades de grandes o medianas superficies: en las carreteras de
Madrid y de Logrofio (desde Zaragoza hasta Utebo) se admite la compatibi-
lidad de los usos industriales con determinados usos comerciales que tradi-
cionalmente se han implantado en los bordes de la carretera; esta posibili-
dad se refiere solamente a epigrafes de actividad concretos con poca inci-
dencia en el comercio urbano. Las condiciones se exponen al tratar de la
ordenacién de las zonas industriales.

IV. SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

Como consecuencia de los criterios enunciados sobre los sistemas naturales
como estructurantes, el esquema o modelo espacial de localizacion de espa-
cios libres contiene los siguientes elementos:

Corredor del Ebro, en que cabe distinguir un tramo urbano y otros agricolas
de regadio. Como rama lateral, riberas del Huerva hasta el paseo de la
Constitucion.

Corredor del Canal Imperial, en el que se integrardn parques actuales como
Primo de Ribera, parte de los pinares de Venecia, Pignatelli o La Paz.

En direccion norte-sur, y enlazando los anteriores:
Corredor del Gallego.

Corredor de la ronda de la Hispanidad en su tramo oriental (San José-Las
Fuentes).
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Pasillo verde de enlace entre el Ebro y el Canal por la actual plataforma fe-
rroviaria en Oliver y Valdefierro.

Como nuevas ramas, el parque de Oliver prolongado y conectado con las
vaguadas de drenaje de Valdespartera hacia el Ebro.

Como areas verdes extensas:

Parques o zonas humedas fluviales, que se sitian en los extremos del co-
rredor urbano del Ebro, tratados inicialmente como espacios de huerta pro-
tegidos:

Revuelta del Ebro o0 meandro de Ranillas.
Huerta de Las Fuentes.
Desembocadura (llanura de inundacién) del Gallego.

Parque estepario: a los anteriores se une la opcion de efectuar una reserva
proxima a la ciudad, al sur del cuarto cinturén, como parque estepario, re-
presentacién de este tipo de medio autéctono, que constituye una singulari-
dad propia del valle medio del Ebro.

MODALIDADES DE ESPACIO LIBRE Y LINEAS DE ACCION SOBRE
ELLAS

Los espacios asi organizados tienen en comin su condicion de no edificables y
su destino a zonas himedas plantadas o espacios en estado natural.

Dentro del esquema planteado es preciso establecer distinciones segun sea el
régimen de uso y propiedad del suelo con el que dichos suelos se incorporan
al modelo urbano de Zaragoza.

Espacio libre urbano

Se refiere a suelos de dominio y uso publico, equipados para el uso y disfrute
de los ciudadanos.

En combinacién con equipamientos colectivos de barrio, distrito o ciudad, de-
ben disefiarse para acoger diversidad de funciones y variedad en el uso. Su
gestidn y obtencion corresponde a los sistemas de actuacion urbanistica: ce-
siones gratuitas y compensacion con aprovechamiento medio en los nuevos
desarrollos urbanos; expropiacion cuando no sea posible compensar con apro-
vechamiento urbanistico.
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Corredores y parques fluviales en terrenos de huerta baja

Se trata de suelos sujetos a planes especificos para su proteccion, desarrollo y
conservacion.

Segun las previsiones y grado de ejecucién de los planes que les afecten pue-
den tener distintas situaciones de titularidad y uso: dominio publico, compatible
con propiedad y usos privados, zonas de libre acceso y uso publico junto a
otras de acceso controlado y restringido; equipamiento localizado en ciertas
areas de acogida, etc.

Junto con las riberas urbanas, los parques fluviales son elementos béasicos de
la transformacion del entorno de la ciudad. En coincidencia con el proyecto de
directrices metropolitanas, entre las acciones prioritarias sobre el Ebro se pro-
pone incluir un plan para la obtencion y ejecucién de estos parques, de forma
concertada y cofinanciada.

Actualmente hay, dentro de estos espacios fluviales, dos situaciones distintas:
el interior de la revuelta del Ebro y la huerta de Las Fuentes son terrenos en
cultivo con tierras de gran calidad, mientras que en la desembocadura del
Gallego, o entre el Ebro y la ronda Norte la calidad es distinta, y hay usos im-
propios, como desguaces, vertidos, etc.

En la revuelta del Ebro se propone la clasificacién en su mayor parte como
suelo no urbanizable especial de proteccion del ecosistema natural, con el area
interior a la ronda del Rabal calificada como suelo no urbanizable especial de
transicion al tramo urbano del Ebro; en esta zona esta prevista la formacion de
planes especiales destinados a habilitar estos espacios, mas vulnerables a las
presiones debidas a la inmediatez de la ciudad, de forma que se compatibilice
la preservacién del medio con usos distintos del cultivo tradicional, poniéndolos
a disposicién de la ciudadania con fines de recreo naturalista.

Las zonas de huerta baja en cultivo incluidas en estos ambitos seran objeto de
proteccion estricta mientras no se ejecute dicho plan especial.

Montes en repoblacién y espacios naturales protegidos

Los espacios naturales protegidos son competencia del Gobierno de Aragon; la
linea a seguir por el planeamiento no puede ser otra que utilizar su potencial
de atraccion de visitas como factor de impulso a los barrios préximos: galacho
de Juslibol-barrio de Juslibol, galacho de La Alfranca-La Cartuja, meandro o
revuelta de Ranillas y la Almozara-AcTur-Almozara.

La accidon municipal sobre los montes publicos puede concretarse en:

Participar y colaborar en planes del medio fisico o sectoriales, forestales,
etc. de ambito metropolitano impulsados por la Diputacion General de Ara-
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gon. Asi mismo, con arreglo a las propuestas del proyecto de directrices
metropolitanas, los montes municipales seran objeto de una normativa unifi-
cada para los distintos municipios del area.

Intensificar la politica de repoblacion.

Acondicionar caminos de acceso y areas para el ocio localizadas y controla-
das para facilitar el uso y disfrute ciudadano (bicicleta de montafa, comidas
y meriendas en el campo, etc.)

Asi mismo se realizara una prevision de suelos protegidos con destino a
parque estepario, en los que se recuperen y protejan las caracteristicas de
este medio natural, con las posibles compatibilidades de usos.
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4. ELEMENTOS DEL MODELO
TERRITORIAL: SUELO
URBANIZABLE Y NO URBANIZABLE.
MODELO DE DESARROLLO
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CAPITULO 4

ELEMENTOS DEL MODELO TERRITORIAL:
SUELO URBANIZABLE Y NO URBANIZABLE.
MODELO DE DESARROLLO

1. LA UTILIZACION DEL SUELO CONFORME A SUS APTITUDES
NATURALES

La utilizacién del suelo, conforme a la aspiracién a una ciudad equilibrada y
armoniosa con su entorno natural y rural, se basa en los principios expuestos
en los capitulos anteriores y pretende la utilizacion del suelo conforme a sus
aptitudes naturales, incorporando los rios y los espacios naturales como ele-
mentos que estructuran el modelo y aportan amplios espacios libres y de re-
creo.

Para establecer las aptitudes del suelo se utilizan criterios generales de zonifi-
cacién geomorfolégica, particularmente desde el punto de vista de la utilizacion
urbanistica, y de proteccién de espacios naturales y rasticos o zonificacion
ecoldgica.

a) Suelos con caracteristicas geomorfolégicas inadecuadas para sopor-
tar procesos de urbanizacion

Las caracteristicas intrinsecas geomorfologicas, geotécnicas y topograficas del
territorio de Zaragoza han sido descritas en numerosos trabajos cientificos y se
sintetizan en la memoria informativa.

De las principales unidades geomorfolégicas del territorio, los suelos que mas
facilmente pueden soportar la construccion de edificios e infraestructuras son
las terrazas altas y los glacis. El desarrollo urbanistico de la ciudad en este si-
glo se inici6 por las terrazas altas (el Ensanche, Delicias, San José o Torrero),
siendo mas reciente la urbanizacion de las terrazas bajas (Las Fuentes, la A-
mozara o la ACTUR).

Fuera de la huerta, las unidades mas capaces para soportar desarrollos urba-
nos son los glacis. La superficie mas importante es la situada entre el Canal
Imperial y las laderas de La Muela (dentro de la cual queda el aeropuerto). En-
tre el Canal Imperial y el Ebro, en cambio, existe una amplia franja con riesgos
de asentamientos por disolucién del sustrato de yesos, que limita las posibili-
dades de desarrollo a completar las situaciones existentes.
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El cuarto cinturén sigue aproximadamente el limite de los montes de yesos,
dejando en su interior terrenos de glacis y una amplia depresion, al sur de la
urbanizacion Montecanal, que recoge aguas de las laderas de Valdespartera y
Santa Barbara. La tercera zona significativa de glacis esta en la margen dere-
cha del Gallego, a lo largo de la Academia Militar y San Juan de Mozarrifar.

Las zonas de montes yesiferos y las “vales”, o fondos de vaguada rellenos de
depésitos limosos, ocupan todo el territorio al sur del cuarto cinturén, desde la
carretera de Madrid a la de Castellon, asi como la mayor parte del monte de
Villamayor. Aunque en Aragén este tipo de territorio es frecuente y contiene
asentamientos historicos, estos suelos son inadecuados para las condiciones
contemporaneas de urbanizacion, tanto por su topografia como por el compor-
tamiento de los yesos en presencia de agua, que exige adoptar precauciones
especiales para evitar fugas de las infraestructuras hidraulicas o de cualquier
otra fuente, como es sabido por experiencia de algunos barrios rurales y otros
lugares de la region. A ello se unen los inconvenientes de su localizacién res-
pecto a las actuales areas urbanas.

b) Suelos expuestos ariesgos naturales

Dentro de areas concretas, existen ademas riesgos naturales, representados
principalmente por riesgos hidrolégicos por avenidas fluviales en las terrazas
bajas de los rios o desaglies de vaguadas o barrancos de gran dimension en
las laderas de las plataformas estructurales; y por riesgos geotécnicos deriva-
dos de hundimientos o subsidencias por disoluciéon de sustratos de yeso que
suponen en general una alta probabilidad de deterioro de las estructuras que
se construyan sobre ellos.

En la memoria informativa se incorporan los resultados de los estudios de los
suelos situados en el perimetro este de la ciudad, -Canal Imperial, carretera de
Logrofio e interior del cuarto cinturén-. Se incorpora, asi mismo, una sintesis
de los datos y estudios hidrolégicos que permiten concretar zonas con riesgo
potencial de avenidas.

c) Suelos de proteccion del dominio publico.
Este concepto incluye:

Proteccion de cauces publicos: areas de proteccion establecidas por la ley
de aguas u otros instrumentos de ordenacion territorial, como la directriz
parcial Canal Imperial o el plan de ordenacién de los recursos naturales de
los sotos y galachos del Ebro, o bien, a titulo provisional, por el propio plan
general.

Proteccion de infraestructuras publicas: corresponde a ambitos inmediatos a
vias o corredores de comunicacion, ferrocarriles, aeropuerto, etc., existentes
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0 previstos, como reserva para futuros trazados o ampliaciones o para pre-
venir efectos no deseados de la proximidad a ellas de usos urbanisticos.

Proteccion del aeropuerto: en la asignacion de los terrenos de su entorno a
las distintas categorias de suelo contempladas por el plan, se ha tenido en
cuenta la presencia del aeropuerto, tanto por motivos de seguridad como
por incompatibilidad del uso urbano con los ruidos derivados de su funcio-
namiento; en definitiva, se ha pretendido garantizar que no existan riesgos o
molestias para zonas habitadas, ni se limite por causa de nuevas areas ur-
banizadas la capacidad de servicio del aeropuerto.

Areas de interés y de seguridad de la Defensa en zonas actualmente no ur-
banas: comprenden en su interior las grandes superficies de uso militar que
existen en Zaragoza: el aeropuerto -como base de utilizacion conjunta militar
y civil-, el campo de San Gregorio, el cuartel de Pontoneros, etc.

d) Suelos correspondientes a espacios naturales y risticos de interés

Por dltimo, el plan general, desarrollando su cometido basico de ordenacién
integral del territorio municipal, ha delimitado aquellos suelos a los que debe
reconocérseles un papel relevante en el mantenimiento del equilibrio del ne-
dio, al objeto de preservar la adecuada proporcion entre espacios urbanos,
rdsticos y naturales que no puede perderse en un término municipal de la ex-
tensiéon de Zaragoza. Se ha valorado la necesidad, por diversos motivos, de
mantener delimitaciones claras entre unas y otras clases, dado que el entre-
mezclamiento de los suelos urbanizados con los suelos rasticos y naturales
deteriora materialmente la calidad de éstos y, ademas, produce distorsiones de
renta y expectativas que aceleran su desuso, razones que apoyan el criterio de
mantener el contorno del cuarto cinturén, sobrepasado, en su caso, en las
margenes de los corredores de acceso a la ciudad, y, por supuesto, en los ba-
rrios rurales.

Para la delimitacién concreta de los suelos que han de ser clasificados como
no urbanizables, el Ayuntamiento ha encargado a la Universidad de Zaragoza,
a través de su Departamento de Geografia, la realizacién de un estudio sobre
el medio natural, productivo agrario, paisajistico y cultural del término municipal
de Zaragoza. En el capitulo 11 de esta memoria, dedicado al régimen y protec-
cion del suelo no urbanizable, se exponen detenidamente los criterios, objeti-
vos y procedimientos empleados para delimitar y ordenar esta clase de suelo.

2. MARCO CONCEPTUAL DEL DESARROLLO DE NUEVOS SUELOS
2.1. EL PLAN Y LA PROGRAMACION DEL DESARROLLO

Desde la misma promulgacion de la ley de ensanche de 1864 y su reglamento
de 1867, la legislacion y el planeamiento urbanistico espafioles se han debati-
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do entre dos posturas no solo diferentes, sino antagénicas. La primera de
ellas, representada por los escritos de Cerda y su proyecto de ensanche de la
ciudad de Barcelona, entendia el derecho a urbanizar inherente a la propiedad
fundiaria, y, en su consecuencia, disefiaba sobre el conjunto del territorio com-
prendido en llano metropolitano una ordenacién urbanistica que permitiera en
cada momento la ejecucion de sus previsiones; estas previsiones no se produ-
cian sobre la base de ninguna prospeccion demografica ni con ninguna pers-
pectiva temporal. La otra vertiente tedrica, representada en su origen por el
anteproyecto de ensanche de Madrid de Castro, limitaba el crecimiento planifi-
cado a unas expectativas de crecimiento elaboradas en atencion a las caracte-
risticas actuales de la ciudad y sus expectativas en un plazo dado.

Ya en los primeros pasos de la ejecucion del ensanche de Barcelona se mos-
traron los problemas inherentes a su concepcion, tanto por la descapitalizacién
acelerada del ayuntamiento como por la enorme elevacion de los precios de la
vivienda que introdujo. Consciente de la gravedad de estos problemas, el pro-
pio Cerda propuso soluciones tan innovadoras como fructiferas, como la repar-
celacién urbanistica o el reconocimiento del valor atributivo de los planes. Pero
dichas soluciones, abortado el proyecto de ley de Posada Herrera, hubieron de
quedar hasta 1956 en el tintero del legislador.

Con intencién de evitar los desajustes sefialados y con menos ambicion, tras la
indeterminacion al respecto de la ley de 1864, el reglamento de 1867 estable-
ci6 para los planes la obligacion de incluir una memoria demogréfica y limitar el
suelo ordenado a aquel cuya necesidad de urbanizacion fuera esperable a pla-
zo cierto. Se pretendia asi poner freno a la descapitalizacion municipal y a la
inflacion inmobiliaria mediante la programacion y el ajuste de los crecimientos
urbanos a expectativas razonadas.

La ley del suelo de 1956 asentd el principio juridicourbanistico que se dio en
llamar concepcion estatutaria del derecho de propiedad urbana, segin la que
todo derecho de urbanizar y edificar era otorgardo por el plan, a partir de la re-
duccién del “derecho natural” de la propiedad —entendida ésta, lo que no deja
de ser opinable, como el sagrado derecho definido por las constituciones libe-
rales de comienzos del XIX- no incluia dichas facultades, residentes en la co-
lectividad y administradas por el estado. Con este claro principio de partida, la
ley no condicioné el ejercicio del derecho una vez “otorgado”, ni establecio na-
da parecido a plazos preclusivos.

Las reformas de 1975 y 1990 mantuvieron la necesidad de la programacion de
plazos para el desarrollo de los planes generales, estableciendo que éstos de-
berian establecer sus previsiones de crecimiento urbano sobre la base de un
andlisis de las circunstancias reales de las ciudades y de sus expectativas ra-
zonadas de expansion durante la vigencia de los planes; para garantizar la
adecuacion de estas determinaciones, se les exigia incluir un programa de ac-
tuacién y un estudio econémico y financiero, e incluso se vinculaba al conteni-

46



MEMORIA.

do del primero el contenido econémico del derecho de propiedad, al hacer de-
pender el aprovechamiento medio de la asignacién a uno u otro cuatrienio.
Mas aun, la reforma de 1990 y el consiguiente texto refundido de 1992 esta-
blecieron una minuciosa vinculacion de los derechos al cumplimiento de los
deberes de urbanizar y edificar en los plazos establecidos por el plan general.

Algunos autores pretendieron que la ley estatal 6/1998 implic6é una inversion de
la trayectoria histérica del urbanismo espafiol, con formulaciones que recorda-
ban el caldo teérico de la ley de 1864, no tan lejano de las concepciones eco-
némicas propias del periodo en que comenzé el accidentado proceso de for-
macioén del nuevo marco legal; aunque el propio preambulo de la ley pretendie-
ra haber promovido una liberalizacién de la produccién de suelo urbanizado
que, en sus aspectos retéricos, podia recordar salvando las distancias- algu-
nos escritos de Cerda y sus contemporaneos, en su texto articulado la ley que-
do lejos de propiciar realmente algo parecido: se mantuvieron la plenitud de la
capacidad publica de ordenacion y gestion del territorio, y el valor atributivo de
los planes, aun rigidizado en extremo por efecto de una tendencia del legisla-
dor a desconfiar de la capacidad discrecional de la administracion.

La consecuencia es que se mantuvo la necesidad de planificacién y, logica-
mente, de programacion de las actuaciones publicas, inseparable, a poco que
se piense, de la programacion de las actuaciones privadas, puesto que la dis-
posicién material de un suelo para soportar usos urbanos vinculados a la ciu-
dad no podréa producirse en la medida en que no esté adecuadamente conec-
tado con ésta ni pueda disponer del equipamiento preciso. Un plan sin progra-
macion de su gestion puede ser un instrumento vélido desde elementales
planteamientos inmobiliarios que solo contemplen la produccién de nuevo
suelo urbanizado, pero es incapaz de resolver los mdltiples problemas que
conlleva el fenémeno urbano; la programacion de la gestion es la piedra de to-
que del urbanismo moderno, lo que distingue al plan de la retérica.

Sin embargo, la ley socavo indirectamente la posibilidad de la programacién de
los desarrollos urbanos mediante instrumentos especificos pertenecientes a la
esfera del planeamiento urbanistico general. Consecuentemente, la ley urba-
nistica de Aragon de 1999 no incluy6 la programacién entre las determinacio-
nes del plan general, eliminando de sus documentos el programa y el estudio
financiero.

De este modo, el plan general revisado se encuentra con la disyuntiva entre la
necesidad de mantener un control publico de su proceso de ejecucion, tanto
por el propio interés de la colectividad como por la exigida racionalidad de los
procesos de inversién privada que se vayan movilizando, y la inexistencia de
los instrumentos que tradicionalmente se habian empleado para canalizar esa
funcién. De ahi que se haga necesario recurrir a procedimientos alternativos
acordes con la legislacion urbanistica en vigor.
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Para ello, se ha considerado lo mas adecuado recurrir al manejo de las catego-
rias de los suelos urbanizables delimitados y no delimitados, restringiendo los
primeros a aquellos sectores cuya ejecucion se considera prioritaria a corto
plazo, e incluyendo en los segundos la mayor parte de los suelos cuya urbani-
zacioén se prevé a plazo incierto, de modo que el Ayuntamiento pueda superpo-
ner al propio contenido del plan una politica de gestion y programacion que va-
ya adecuando su desarrollo a la evolucion de las necesidades y de la disponi-
bilidad de inversiones, infraestructuras, etc.

Finalmente, y siempre que exista una adecuada gestién del plan y se verifique
un seguimiento activo de su proceso de ejecucion y de las necesidades de la
ciudad por parte del Ayuntamiento, este planteamiento permitira en la practica
la diferenciacion de la planificacién, estable y llamada a perdurar por largo pla-
z0, y de la programacion, variable y en permanente acomodo a la coyuntura
sociourbanistica.

2.2. CONDICIONES PARA EL DESARROLLO DE NUEVOS SUELOS

La atribucion por el plan de la condiciéon de suelo urbanizable sanciona juridi-
camente la entrada de los terrenos en el mercado inmobiliario y les reconoce
una renta urbana (lo que no significa que no hubieran entrado en ese mercado
antes ni que su renta fuera de componente agraria). Hasta 1998, en la valora-
cion del suelo no urbanizable no se consideraban componentes urbanisticas,
no obstante lo cual el que rodeaba ciudades como Zaragoza era objeto, como
es natural, de adquisicién con finalidades y precios estrechamente emparenta-
das con expectativas de reclasificacion a plazo corto o largo; desde 1998, la
valoracion legal del suelo no urbanizable se refiere a los valores de mercado,
lo que supone la incorporacién de esas componentes especulativas. En perio-
dos de fuerte crecimiento del sector financiero y de inestabilidad en los merca-
dos de valores y en los elementos determinantes de la reproduccién social,
estas componentes tienden a crecer considerablemente.

El precio del suelo periurbano aumenta aceleradamente por efecto de la con-
fluencia de dos factores: por un lado, el precio de la vivienda aumenta por la
disposicion de la demanda a pagar mas por ella (apoyado en la disponibilidad
generalizada de una vivienda anterior en propiedad, cuyo precio en venta se
incorpora a la nueva compra; por intereses bajos, periodos de amortizacion de
hipotecas crecientemente largos, desgravaciones...), y con él se incrementa el
del suelo, un marginal que tiende a absorber todo el excedente del coste de
construccion, como ya explic6 Adam Smith; por otro lado, cantidades aprecia-
bles de capital sin posibilidad de inversion en la produccién se invierten en ex-
tensiones de suelo periurbano, con la expectativa de altas tasas de revaloriza-
cion.

Esto es lo que ha ocurrido durante los afios noventa en Zaragoza y en otras
grandes ciudades espafiolas y europeas. Se han producido aumentos bruscos
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de precio de vivienda y del suelo, y casi ha desaparecido la vivienda protegida;
existe acaparamiento del suelo urbano y, sobre todo, del suburbano, en este
caso desde mucho tiempo antes de que existan expectativas fundadas de in-
corporacién al proceso residencial, que desaparecen del mercado del suelo
efectivamente edificable. Parece haberse generalizado la idea de que la de-
manda de suelo es ilimitada y que casi todo puede recalificarse, a juzgar por
las diversas solicitudes de recalificacion dirigidas al Ayuntamiento en los ulti-
mos afios.

Las expectativas han subido y con ellas los precios de suelo urbanizable no
delimitado o no urbanizable, y, por las caracteristicas del mercado del suelo y
de la produccion de ciudad, no parece razonable esperar que puedan bajar en
lo sucesivo, salvo que se produjera un improbable descenso prolongado y sig-
nificativo de la demanda de vivienda, que, al final, es el elemento que permite
la realizacion de las rentas expectantes que en un principio contribuyen a la
formacion de los precios del suelo. Por el momento, es lo cierto que no se tiene
noticia de que alguna vez se haya producido un fenémeno como éste de des-
censo de los precios, con independencia de que la oferta de suelos clasifica-
dos sea mayor o menor.

Al margen, pues, de objetivos que pertenecen mas al orden de los deseos que
de las posibilidades reales del planeamiento, con la clasificacion de suelos ur-
banizables en la revision ha de aspirar a la racionalidad de los nuevos asenta-
mientos y a una cierta estabilizacion de la relacién del planeamiento con el
mercado.

En el caso de Zaragoza, es caracteristica la falta de infraestructuras basicas
en la periferia, por lo que hay fuertes diferencias de coste de implantacién se-
gun la localizacién, de modo que la infraestructura exterior -necesaria para co-
nectar con las redes generales- excedera en algunos casos de lo que puede
asumir un sector de dimensiones moderadas. También la localizacién en rega-
dio tiene costes adicionales de acequias que cubrir o canalizar, construcciones
agricolas o viviendas aisladas, etc., ademas de dificultades de gestion deriva-
das de la fragmentacion de la propiedad, mucho mayor que en el secano (lo
que explica que, mientras los usos espontaneos o clandestinos tienden a im-
plantarse en el regadio, las solicitudes de reclasificacion se concentren en el
secano y en la estepa, donde la extension de las propiedades facilita la adqui-
sicién por grupos promotores de grandes extensiones de suelo a precios ba-
jos).

Si el planeamiento entiende como una funcién propia corregir estas diferencias
de renta de situacion del suelo por efecto de la proximidad a las infraestructu-
ras o de las condiciones intrinsecas que encarecen los procesos de urbaniza-
cion, puede aplicar en funcién suya distintas zonificaciones (con distintos apro-
vechamientos) o modular la adscripcién de sistemas generales).
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Pero, finalmente, no cabe esperar del plan, en ningln caso, que por efecto de
sus determinaciones imponga la abolicion de algo tan determinante como olvi-
dado: la naturaleza del territorio. Por més que lo pretendan determinadas abs-
tracciones juridicas que tienden a reducir la cuestion del urbanismo a un pro-
blema de derecho de propiedad, en la cuestién urbana no cabe hablar de
igualdad mas que en la medida en que la realidad geogréfica, historica, eco-
némica, social o demografica lo permita: no todo el suelo es igual, ni tiene las
mismas aptitudes, ni las mismas posibilidades; la ciudad y el territorio no son
un tablero ideal, homogéneo e isétropo, donde jueguen derechos abstractos,
sino un conjunto extremadamente complejo de situaciones concretas incompa-
rables.

Zaragoza no cuenta con una malla de infraestructuras uniformemente repartida
en el espacio; las existentes han estado condicionadas por el propio territorio y
la forma histérica de desarrollo a lo largo de ejes o corredores radiales. En los
espacios entre los ejes, los suelos interiores de los cuadrantes comprendidos
entre los rios Gallego, Ebro y Huerva, quedan lejos de los itinerarios y accesos
histéricos y de las arterias hidraulicas. Se da el caso de que, ademas, en su
gran mayoria estos suelos corresponden al relieve accidentado formado princi-
palmente por materiales de yeso.

El alejamiento de los ejes principales supone costes mas elevados:

De implantacion de las infraestructuras (por las distancias y las condi-
ciones de ejecucion) que resultan incompatibles con pequefias o nme-
dianas actuaciones, y requieren para ser absorbidos grandes volume-
nes de promocion, o, alternativamente, ser financiados publicamente
de antemano. En suma, las condiciones de estos suelos y la financia-
cion privada conducirian a un modelo de crecimiento por grandes
areas urbanas periféricas.

De explotaciéon y mantenimiento para la Administracion, una vez recibi-
das las redes ejecutadas por el urbanizador.

De servicios publicos y equipamientos colectivos: nuevas lineas de
transporte colectivo, limpieza, seguridad ciudadana, recogida de resi-
duos urbanos, de coste atipico por tener que prestarse en areas sepa-
radas de la ciudad y en formacion, que pueden tardar mucho tiempo en
alcanzar su tamafio final y los costes medios propios de las areas ur-
banas establecidas.

Es, pues, conveniente, objetivar los costes de transformacion del suelo. En los
planes generales quedan mucho mas definidos los aprovechamientos que los
costes de urbanizacion, lo que contribuye a establecer precios injustificados,
que no consideran los costes reales de transformacion. Unos estudios mas -
gurosos de costes Yy viabilidad contribuirdn a que las expectativas se ajusten
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més a la realidad y se normalicen los precios. Para facilitar la prevision de in-
fraestructuras y sus coste, la memoria del plan incorpora en sus anejos 6 y 7
estudios de soluciones bésicas par el saneamiento y abastecimiento de los
suelos urbanizables.

Se requiere también una flexibilizacion de las determinaciones del plan: esta-
blecer de forma definitiva desde el plan condiciones detalladas de desarrollo
contribuye a consolidar expectativas y a provocar la retenciéon y sobrevalora-
cion del suelo clasificado. Con arreglo a lo previsto en la nueva legislacion
existen distintos niveles de definicién de determinaciones en el suelo urbaniza-
ble delimitado y no delimitado. De acuerdo con ello, el plan general sélo detalla
usos y aprovechamientos en actuaciones concretas a corto plazo que tengan
un soporte de infraestructuras conocido. En el resto, sélo se dan usos genéri-
cos, para no atribuir valores precisos al suelo.

En los suelos urbanizables residenciales son posibles distintas tipologias y
modalidades de vivienda, incluida la protegida. En los suelos productivos los
aprovechamientos se pueden convertir mediante coeficientes de equivalencia
en distintos tipos de producto dejando el valor del suelo aproximadamente
constante.

Finalmente, la posibilidad de urbanizar dependera en todo caso de que el ur-
banizador asuma las contraprestaciones -cesiones, urbanizacion, plazos, etc.-
dentro del marco de garantias y obligaciones que establecen la ley y el plan.
La inactividad, cuando sea perjudicial para el interés general, debe suplirse por
la iniciativa publica e incluso disuadirse con la revisidon del aprovechamiento;
con este fin, se establecen plazos razonables para urbanizar los sectores de
suelo urbanizable delimitado y urbano no consolidado, de modo que sea viable
la revision del plan general con reducciones de aprovechamiento o alteracion
de sus determinaciones.

Como medios méas efectivos de orientar desde la Administracion el desarrollo
de nuevos suelos se plantean acciones como la ejecucién de programas secto-
riales de infraestructuras béasicas sobre las que apoyar el desarrollo y la cons-
truccion y utilizacién de un patrimonio municipal de suelo.

Asi mismo, resulta conveniente la actuacién de la Administracién mediante so-
ciedades para resolver aspectos como la intermediacion con propietarios mini-
fundistas en regadio (con poca capacidad individual de gestion) o la obtencién
de mejores condiciones de cesioén, urbanizacion, etc. Una opcién para estos
supuestos es la aportacion de suelo por los propietarios a la sociedad, obte-
niendo en contraprestacion parcelas urbanizadas.
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3. EL MODELO DE DESARROLLO URBANO
3.1. CRECIMIENTO EXTENSIVO O TRANSFORMACION URBANA

Desde las profundas transformaciones que experimentd la economia mundial
entre 1971 (desmoronamiento del sistema de cambio fijo de Bretton Woods) y
los primeros afios 80, y el consiguiente inicio de lo que se ha llamado “sistema
de acumulacion flexible”, la tendencia general en las regiones urbanas euro-
peas a la expansién. Diferentes autores han aportado razones diversas, nu-
chas de ellas igualmente plausibles y complementarias: incapacidad del dinero
para acumular valor en ausencia de patrén oro, consiguiente tendencia del
suelo, entre otras modalidades, a funcionar como acumulador de inversion
(David Harvey o José Manuel Naredo han elaborado convincentes formulacio-
nes tedricas sobre los mecanismos de formacion de la burbuja inmobiliaria co-
mo componente de la burbuja financiera general); elevacion de la capacidad de
consumo de la poblacién; aumento de la tendencia a la expansién urbana deri-
vada de la imposicidon de unas nuevas pautas de consumo residencial que pri-
vilegian las urbanizaciones de viviendas unifamiliares y penalizan la rehabilita-
cion de la ciudad existente; mala calidad, especialmente en paises de desarro-
llo reciente como Espafia, del parque residencial formado en la posguerra;
desmoronamiento de la agricultura europea; aumento de la tendencia a la for-
macién de nichos sociales estancos, basada en la ocupacién de nuevas urba-
nizaciones, consiguiente a la percepcion de una mayor inestabilidad social, etc.

En Zaragoza, esta tendencia se ve favorecida por algunos factores especifi-
cos:

La elevada densidad media de la aglomeracion central no permite a-
gunos modos de residencia ni actividades productivas o de ocio de
baja ocupacion de suelo.

Exactamente la mitad de la poblacion reside en barrios formados al al-
bur de la industrializacién de la ciudad, con altas densidades, edifica-
cion de calidad mediocre, dotaciones escasas y connotaciones socia-
les disconformes con las tendencias de consumo.

Por el contrario, la tendencia a la suburbanizacién del territorio periurbano se
ve frenada por la gran extension del término municipal y la relaciéon entre la
magnitud del nicleo central y la de los de su entorno, que dificulta la emigra-
cion a éstos que ha tenido lugar en areas metropolitanas complejas.

Otro factor que ha limitado hasta ahora esta expansion es la ausencia de cintu-
rones orbitales e infraestructuras arteriales de comunicacién capaces de ex-
tender la renta urbana al territorio periurbano, a la manera de las grandes au-
tovias de circunvalacion con que, a imagen de Londres (1944) o Paris (1965),
se han dotado otros territorios metropolitanos. La construccion del cuarto cintu-
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rén, ciertamente, supone una expansion de la accesibilidad y la renta urbana a
suelos exteriores a la aglomeracion, pero su escala no es capaz de romper el
continuo central ni, mucho menos, alentar la competencia de nucleos exteriores
al término en la captacién de masa residencial y actividades productivas.

En Zaragoza, por otra parte, puede resultar positivamente conveniente propi-
ciar un crecimiento en extension en los bordes de la aglomeracion central por
otras causas:

La necesidad de dar un adecuado remate a los bordes urbanos en a-
gunos tramos.

La contigliidad con areas de reciente urbanizacién, con servicios vy li-
neas de transporte.

La existencia de suelos clasificados como urbanizables por el plan ge-
neral de 1986 sobre los que se han producido iniciativas tendentes a
su urbanizacion.

Desde algunos sectores, normalmente vinculados a la actividad inmobiliariay a
los propietarios de suelo, se ha difundido, especialmente en los Gltimos afios,
la doctrina de una excesiva rigidez en la oferta de suelo inherente al modelo
concentrado, comun a la mayoria de las ciudades espafiolas, 0, con mayor
precision, a la intervencion puablica en la limitacion del crecimiento de acuerdo
con los criterios y objetivos que la legislacion urbanistica espafiola ha atribuido
desde 1956, por no decir desde 1846, al planeamiento municipal. La difusion
de estos planteamientos (que pasan por alto que el incremento de precios ha
seguido trayectorias paralelas en todas las ciudades occidentales, con inde-
pendencia de su planeamiento urbanistico) ha sido proporcional al engrosa-
miento de la economia financiera y al aumento de peso relativo de los sectores
econdmicos relacionados con la construccion; en los Ultimos cinco afios, se
han promovido iniciativas legislativas parcialmente emparentadas con estas
doctrinas, si bien mas en las exposiciones de motivos que en los contenidos
Ultimos, visto que en ningln caso se ha puesto en crisis la competencia muni-
cipal para la ordenacién integral del término municipal ni la caracterizacion del
planeamiento como instrumento atributivo de cargas y beneficios al suelo.

También se han expuesto los inconvenientes del modelo de desarrollo extensi-
vo: va en contra de los criterios de “sostenibilidad”, compite con la naturaleza y
tiene un coste mas alto de transportes e infraestructuras, de su posterior man-
tenimiento y de prestacion en general de los servicios publicos, y, sobre todo,
se corresponde con un modo de vida incompatible con la esencia de lo urbano,
con limitacién de las relaciones sociales, desconocimiento mutuo, extrema
compartimentacion funcional y social, exigencia de desplazamientos cotidianos
en vehiculo privado y limitacion de la poblacién no motorizada a un nuevo tipo
de minusvalia urbana.
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El modelo de desarrollo propuesto en el plan combina las formas de transfor-
macion interna, renovacién y regeneracion con distintas formas de crecimiento
fisico en extension:

Desarrollo por “orlas” del borde urbano.

Estructuracion de los barrios exteriores dentro de los respectivos -
rredores territoriales, entre si y con el centro, con areas de crecimiento
alrededor de los nucleos de barrio.

Colmatacion de vacios urbanos los corredores de los accesos, asocia-
dos a su reestructuracion.

A los criterios expuestos en la seccion primera de este capitulo para la deter-
minacion de los suelos clasificados como no urbanizables, se han afiadido los
siguientes criterios para la clasificacion de los suelos urbanos y urbanizables:

a) Se ha clasificado como suelo urbano, de acuerdo con la legislacion
urbanistica aragonesa, el suelo que se encuentra en alguno de los
tres supuestos siguientes:

- El suelo ya transformado por contar con acceso rodado integrado
en la malla urbana y servicios de abastecimiento y evacuacion de
agua, asi como suministro de energia eléctrica, de caracteristicas
adecuadas para servir a la edificacién que sobre ellos exista ya o
se vaya a construir de acuerdo con las previsiones del plan.

- Los terrenos en los que, aun sin verificacién de todos los requisi-
tos expresados en el punto anterior, sean incluidos por el plan en
suelo urbano por estar integrados en areas consolidadas por la
edificacién al menos en dos terceras partes de su superficie edifi-
cable, y siempre que la parte edificada relina o vaya a reunir en
ejecucion del plan los requisitos establecidos en el apartado ante-
rior.

- Los terrenos que, en ejecucién del planeamiento vigente antes de
la revision, hayan sido urbanizados de acuerdo con él.

En relacién con la valoracion de la dotacion de acceso y servicios, el
plan general exige, conforme a la ley 5/1999, que los servicios con
que debe contar un suelo para ser clasificado como urbano sean "de
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos
exista 0 se haya de constituir", y que el suelo esté “integrado en la
malla urbana”. Se trata de normas que se atienen a la doctrina juris-
prudencial previa que, con apoyo de la legislacion anterior, ya reco-
nocia en ocasiones el caracter reglado de la clasificacion de un suelo
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como urbano, con apoyo en la doctrina de la “fuerza normativa de lo
factico” (STS 1468/99, 672/99, 96/99). La jurisprudencia citada matiza
igualmente los requisitos que debe exigirse al suelo para que resulte
obligada su clasificacion por el planeamiento como suelo urbano; asi,
se exige, en primer lugar, la insercién en la malla urbana, es decir,
que exista una urbanizacion basica constituida por unas vias perime-
trales y unas redes de suministro de agua y energia eléctrica y sa-
neamiento de las que puedan servirse los terrenos y que éstos no
estén desligados totalmente del entramado urbanistico existente (STS
672/1999, 96/1999). No cabe, por tanto, considerar como urbanos los
suelos desligados de la trama urbanistica, aunque sélo se encuentren
a 100 metros de distancia (STS 6045/97), ni los que se encuentren
“en medio del campo” (STS 3393/92), ni los lindantes con explotacio-
nes ganaderas (STS 716/92).

Consecuentemente, s6lo se consideran suelos incorporados de he-
cho a la ciudad aquellos que efectivamente cuentan con accesos por
medio de una malla viaria que les da una estructura caracteristica-
mente urbana. De ningln modo pueden considerarse incluidos en
este concepto suelos con acceso desde carreteras o caminos rurales,
por ejemplo, que constituyen infraestructuras de circulacion y acceso
caracteristicamente territoriales o rurales, ni, en general, aquellas
tramas impropias de una concepcién integra del callejero urbano, que
no solo exige adecuadas condiciones de accesibilidad rodada y pe-
destre, sino, analogamente, de relacién civica y de estancia.

Tampoco puede considerarse que ampare la clasificacion de un suelo
como urbano, por criterios analogos, aquel que cuente, a mayor o
menor distancia, con canalizaciones territoriales de infraestructuras si
sus caracteristicas no son las propias de los suelos urbanos desarro-
llados.

En cuanto a la calidad exigible a los servicios con que debe contar el
terreno, una linea jurisprudencial continuada exige que se trate de
“auténticos servicios” (STS 1468/99), concebidos como algo general
y comun, existente con independencia de las edificaciones y anterior
a su levantamiento, y de una determinada calidad (STS 672/99,
1468/98), no admitiéndose soluciones parciales como, por ejemplo,
las fosas sépticas para la evacuacion de aguas (STS 7708/91).

Por otro lado, y también de acuerdo con la ley 5/1999, urbanistica de
Aragén, en el suelo urbano se han diferenciado las categorias del
consolidado y el no consolidado, se acuerdo con los siguientes crite-
rios:
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- El suelo urbano no consolidado es aquel que el plan general in-
cluye expresamente en esta categoria por necesitar someterse,
de acuerdo con las previsiones de la revisién, a procesos inte-
grales de urbanizacion, renovacién o reforma interior.

- El suelo urbano consolidado sera el restante que ostente esta
clasificacion.

Para evaluar el criterio de consolidacién solamente se consideran
aquellas tramas urbanas que, por su completa naturaleza urbanistica
han consolidado un estado de hecho coincidente con la previsién del
plan en cuanto a la traza del viario, los servicios, los equipamientos y
dotaciones, la estructura catastral, etc. No cabria considerar consoli-
dado, por tanto, un suelo urbanizado, de hecho o de derecho, de
acuerdo con unas caracteristicas diferentes de las que prevé la revi-
sion del plan general para el futuro, de modo que la transformacion
(consista ésta en operaciones de urbanizacion, renovacion o reforma
interior) exija procesos de planeamiento de segundo grado o de eje-
cucion sistemética.

Se ha clasificado como suelo urbanizable aquel que no se ha incluido
en las clases del suelo urbano o el no urbanizable, definidas confor-
me se ha expuesto, y cuya urbanizacion a plazo mas corto o mas lar-
go se prevé o, al menos, se posibilita. Desde este punto de vista, se
han diferenciado, conforme a lo establecido por la ley 5/1999, las dos
categorias del suelo urbanizable delimitado y el no delimitado.

El suelo urbanizable delimitado es aquel cuya efectiva urbanizacion
se prevé por el plan general, de acuerdo con la racionalidad de esa
transformacion en orden a completar la ciudad consolidada y a la ob-
tencién de nuevas reservas de suelos para la construccién de vivien-
das y equipamientos, y la habilitacién de espacios libres. Se han ele-
gido con este fin aquellos suelos que, con las dimensiones necesa-
rias para dar cabida al crecimiento previsto mediante densidades su-
ficientemente elevadas para posibilitar una vida urbana compleja y
bien dotada, mantienen relaciones con la ciudad consolidada, las in-
fraestructuras y los servicios que los hacen idoneos para la urbaniza-
cion.

En cambio, el suelo urbanizable no delimitado no es un suelo que se
estime que ha de urbanizarse necesariamente ni que sea necesario
incorporar al plan por su misma naturaleza, sino que constituye una
bolsa de ambitos que podran transformarse o no hacerlo (la ley
6/1998 no contempla la urbanizacion como un deber), en los que po-
dran o no delimitarse sectores si el Ayuntamiento lo estima oportuno
en funcién de la coyuntura que en el futuro pueda verificarse (en el
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presente sera suficiente la urbanizacion de los suelos delimitados) y
con base, en caso de no haberse desarrollado antes todo el suelo ur-
banizable delimitado, en convenios en los que se puedan concretar
las condiciones que se estimen mas adecuadas segun las necesida-
des que se planteen.

Asi pues, el suelo urbanizable no delimitado puede entenderse como
una reserva superabundante en la que es posible impulsar la urbani-
zacion si resulta necesario y en las condiciones que la ciudad de-
mande; la ley considera este suelo como un mercado en competencia
por ofrecer condiciones ventajosas, de cuya superabundancia el k-
gislador estatal espera el efecto de la reduccion del precio. El modelo
legal seria incompatible con una delimitacién de los suelos urbaniza-
bles excesiva desde el plan general, primero porque invalidaria los
célculos de aprovechamiento medio (para que se verifique el equili-
brio de derechos subjetivos deseados deben urbanizarse todos los
suelos delimitados), y segundo porque asi el Ayuntamiento perderia
la capacidad de jugar con la competencia entre propietarios para lo-
grar ventajas para la ciudad, canalizables a través del acto positivo de
la delimitacion.

3.2. EL SUELO RESIDENCIAL
a) Desarrollo por los bordes del conglomerado central

El plan general propone dos grandes ambitos destinados al desarrollo de una
nueva ordenacion en suelo urbanizable, practicamente vacante, que completan
la ciudad actual y sirven de transicion con los corredores metropolitanos: las
areas llamadas “orla oeste” y “orla este”, en las que se posibilita el desarrollo
contiguo a la aglomeracién central.

El borde oriental de la ciudad tiene unos limites naturales claros en la huerta
de Las Fuentes y en los pinares de Valdegurriana. En el vacio intermedio, des-
de los bordes irregulares de los barrios de La Paz, San José, Montemolin y las
Fuentes hasta el cuarto cinturdn, se sitla la orla este, que comprende en su
interior el vial de conexién de los cinturones entre si y las penetraciones al
centro urbano desde la ronda de la Hispanidad, por Tenor Fleta y Cesareo
Alierta. Estos suelos y la malla viaria en la que se sitlan suponen una ocasiéon
para organizar este borde de la ciudad alrededor de la ronda con viviendas y
areas de actividad.
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Con el cubrimiento del ferrocarril se consigue la continuidad de la zona resi-
dencial en la margen oriental de la ronda. De este modo, se dispone una franja
de uso residencial en torno a la ronda, con una anchura casi uniforme desde la
carretera de Castell6n hasta el pinar de Torrero.

La orla oeste tiene ya clasificacion como suelo urbanizable en el plan de 1986
en la parte situada al sur de la carretera de Madrid y en ella existen iniciativas
en curso, representadas por programas de actuacion urbanistica anteriores y
posteriores al decreto de medidas liberalizadoras de 1996 -transformado poste-
riormente en la ley 7/1997, de 14 de abril- por el que se suprimi6 la distincion
entre los suelos urbanizables programados y no programados. El manteni-
miento de este suelo como urbanizable y su ampliacion al resto de los suelos
comprendidos dentro del cuarto cinturén como urbanizables tiene en cuenta
este hecho y también la conveniencia de integrar en una malla urbana barrios
aislados de los bordes como Miralbueno, Oliver y Valdefierro, y de introducir
funciones de residencia junto a las proyectadas areas nuevas de actividad es-
pecializada en la carretera de Madrid y aeropuerto.

b) Los limites del crecimiento central

No existe una forma objetiva de establecer el limite idéneo entre el crecimiento
de la aglomeracion central por estos bordes y otras formas de crecimiento des-
centralizado. En Zaragoza se parte de un modelo concentrado, incluso en ex-
ceso. Conforme a los objetivos del plan, se trata de no perder las ventajas de
ese modelo, de no crear los problemas que afectan a otras ciudades mas ex-
tensas, de prevenir para ahorrarse mas tarde costosas soluciones. Parece in-
dudable que hay un margen para el desarrollo, pero ese margen no constituye
algo objetivable; y no parece compatible con el actual marco legal mantener el
desarrollo en los limites del suelo urbanizable del plan general de 1986.

El cuarto cinturdn representa un limite obvio a la forma de desarrollo propia de
la aglomeracién central, que obedece a una ldgica territorial en la que la ronda
de la Hispanidad y las demas vias de jerarquia basica urbana traban y articu-
lan las distintas partes de la ciudad.

La forma de crecimiento dentro del cinturén no impide que haya otras formas
de crecimiento fuera de él, y asi el plan considera exteriormente los crecimien-
tos nucleados por los barrios y las margenes de los corredores.

Fuera de dichas formas no deben aceptarse, por ser incompatibles con el mo-
delo al que se tiende y por afectar negativamente al entorno rural y natural de
la ciudad, desarrollos en areas y manchas dispersas. No es realista pensar
que en Zaragoza se puede crear ex-novo, en situacion exterior y aislada, un
barrio con suficiente volumen, diversidad y servicios como para tener una iden-
tidad urbana propia; no seria asumible impulsar desde la Administracion la
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creacién de tales barrios cuando existen otros barrios exteriores centenarios
que no alcanzan ese nivel.

c) El papel de los barrios exteriores

Resulta I6gica la utilizacion de los barrios exteriores como nilcleo de partida
para un crecimiento desconcentrado de la aglomeracion central, aprovechando
sus buenas condiciones para el desarrollo equilibrado con el medio: areas re-
sidenciales tranquilas de media-baja densidad, proximas al medio rural y natu-
ral, bien comunicadas entre si y a pocos minutos de las areas centrales y de
trabajo, con servicios periféricos préximos.

Ello supone una paralela estructuracion de éstos en el territorio, que en el mo-
delo adoptado se busca a través de los sistemas naturales y de los sistemas
de relacién, comunicaciones y equipamientos ya descritos.

La oportunidad que representan los barrios para ciertos tipos de vivienda no
significa que los barrios deban especializarse sélo en tipos de vivienda costo-
s0s, sino contener una mezcla de usos y tipos adecuada a las necesidades de
los vecinos y al perfil caracteristico de cada barrio, de modo que se mantenga
y perfeccione la diversidad entre ellos.

d) El papel de la vivienda unifamiliar

Periddicamente se producen ofrecimientos de particulares para realizar promo-
ciones de vivienda unifamiliar aislada -0 asociada a viviendas protegidas- en
fincas exteriores y aisladas si se cambia su clasificacién a urbanizable. Esta
serfa una forma tipica de crecimiento extensivo.

Cabe distinguir distintos tipos de urbanizacion unifamiliar segin su grado de
integracion en la trama y en la vida urbana de su entorno. El tipo apropiado pa-
ra barrios exteriores es una urbanizacion abierta, conectada con la malla viaria
del barrio, donde los vecinos mantienen algun tipo de relacion cotidiana con el
mismo, compra o servicios, mediante desplazamientos cortos (ello no supone
excluir otras tipologias y opciones en el barrio).

Otro caso es la utilizacion de tipologias unifamiliares para completar el entra-
mado urbano, como tejido capaz de colmatar huecos entre otros existentes. La
vivienda unifamiliar acepta con gran flexibilidad respecto de otros tipos de resi-
dencia, la adaptacion al terreno y emplazamientos mas aislados, lo que permite
su utilizacion en huecos dificiles de llenar con otros usos y completar y mejorar
en calidad tejidos incompletos.

El modelo de urbanizacién aislada, cerrada en si misma, que se relaciona con
centros de trabajo, ensefianza y compras en la ciudad o en otras localizaciones
periféricas, con uso necesario del automévil, responde a un patrén de actividad
periurbana que antes resta que aporta elementos positivos al territorio, por lo
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que las demandas de vivienda unifamiliar se resuelven en el plan con la ex-
cepcion de las areas que completan corredores de acceso- conjuntamente con
otras tipologias de vivienda en los distintos suelos remitidos a planeamiento de
desarrollo.

e) El corredor del Géllego

En el modelo territorial se identifican dos piezas que sobrepasan la escala ur-
bana y entran en la escala metropolitana - en la que se incorporarian a otras
de mayor extension- En orden al desarrollo de la ciudad, el plan general da un
papel relevante al corredor del Gallego.

Este corredor presenta condiciones idoneas de desarrollo: relativa facilidad pa-
ra acceder a la infraestructura hidraulica, medio favorable en el entorno del rio,
buena accesibilidad, transporte publico, usos dotacionales (Academia, El Cas-
cajo, MAZ) y areas de actividad singular (Ciudad del Transporte, Mercazarago-
za, Aula Dei, y poligonos de Villanueva) con perspectivas de crecimiento. En
esta zona la propuesta del plan opta por el desarrollo de dichas oportunidades
en las terrazas altas del Géllego, con prioridad sobre su naturaleza agricola, y
se plantean suelos urbanizables residenciales alrededor de los nucleos, dejan-
do el resto de suelos encerrado por la malla de infraestructuras para activida-
des productivas. Se prevé un area mixta de residencia y actividades producti-
vas en el area comprendida entre San Gregorio, la carretera de Huesca y San
Juan de Mozarrifar.

El conjunto de los barrios que lo integran (Pefaflor, San Juan de Mozarrifar,
San Gregorio, Montafiana, Villamayor, Santa Isabel y Movera) forman con el
corredor fluvial, el cuarto cinturén y su acceso norte, y las areas productivas ya
citadas o previstas con el plan, una estructura de desarrollo disperso pero nu-
cleado en los barrios e integrado en el medio.

La segunda pieza territorial es el corredor de la carretera de Logrofio, que tiene
un caracter de area de transformacion, mas que de desarrollo, con una situa-
cion de tejidos sin completar que se repite en otros puntos del borde urbano. El
tratamiento general de dichos bordes se expone seguidamente.

f) Bordes urbanos e intersticios en los corredores de acceso

En los bordes del entramado urbano, y especialmente en los corredores de las
carreteras de acceso, junto a las vias de comunicacién u otros limites fisicos,
quedan suelos vacantes, infrautilizados o sin ordenar.

En la parte mas préxima a la carretera de Logrofio, es preciso dar acceso y
remate a los tejidos existentes desordenados, que se han ido acumulando en
el borde de la carretera hasta la Venta del Olivar. Las propuestas para com-
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pletar estos bordes deben conciliarse con la existencia de amplias areas con
riesgos geotécnicos de asentamientos y con dolinas observadas.

La necesidad de crear un borde y rematar un tejido desordenado se repite en
los corredores de las vias radiales y en otros puntos del perimetro edificado. El
plan, consecuentemente, plantea en estos casos calificaciones que permitan,
con operaciones generalmente de pequefia escala -que son a la vez de desa-
rrollo y de transformacion- y con preponderancia de la iniciativa privada, com-
pletar un borde urbano ordenado.

El borde de la ciudad no siempre es claramente identificable; fuera de los limi-
tes tedricos, que encierran suelo urbano o urbanizable de planes anteriores,
hay construcciones y ocupaciones de suelo. Respecto de las situaciones de
hecho, conviene establecer que los suelos que no han sido nunca urbanos o
urbanizables en planes anteriores no se clasifican sin mas por el mero hecho
de estar ocupados por naves o edificaciones cuya presencia no se correspon-
de con la situacién juridica del suelo; por el contrario, el criterio principal para
calificar suelos anteriormente rusticos en la situacion descrita es su compatibi-
lidad con el modelo propuesto.

Tampoco es coherente la situacién inversa, restos de suelo no urbanizable que
quedan dentro de las vias principales u otros elementos que delimitan los co-
rredores, perdiendo su razén de ser como tales por su estado fragmentario y
su separacion del resto del suelo agricola.

El proceso de construccion del espacio industrial en Zaragoza abunda en ac-
tuaciones aisladas y construcciones sobre parcelas agricolas sin previo proce-
so de ordenacién ni apenas de urbanizacién. Por esta razén las zonas indus-
triales han producido abundantes espacios residuales en su perimetro. Las
primitivas areas industriales evolucionan actualmente hacia otro tipo de usos
afines, y s6lo en casos muy concretos situados en entornos residenciales y
con fuerte dindmica de transformacion cabe plantear una renovaciéon o remo-
delacion de conjunto. En consecuencia, es preciso rellenar los bordes en coe-
xistencia con las zonas industriales contiguas existentes, en distinto grado de
evolucién.

Al estar estos suelos situados precisamente en los bordes, en general es posi-
ble facilitar su accesibilidad desde viales principales existentes o en proyecto
para contribuir a la recualificacion de las areas contiguas, destinando el suelo
a una combinacién de usos productivos compatibles. Situar viviendas en los
bordes que pueden servir de fachada a los poligonos industriales puede ser
negativo para unos y otras.

Estas situaciones de borde no deben confundirse con las de remodelacion mas
profunda de &reas industriales como se propone en el caso de la avenida de
Catalufia, que se trata mas adelante.
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Las zonas verdes, que contribuyen a trabar los nuevos suelos con los existen-
tes y a conectarlos a la malla general de dotaciones, se plantean, en general,
asociadas a la gestion de esos nuevos suelos y a cargo de ellos, a fin de evitar
la necesidad de su expropiacion.

g) Conclusiones: adecuacion del modelo de desarrollo fisico con el mo-
delo territorial

Tanto el modelo territorial al que se tiende como el modelo voluntarista de or-
ganizacion de la metrépoli propuesto en el proyecto de directrices metropolita-
nas son compatibles con las pautas de desarrollo expuestas. Los criterios apli-
cados representan un equilibrio entre crecimiento concentrado y desconcen-
trado, basado este Ultimo en los barrios -y en los municipios metropolitanos,
segun las directrices-.

El catalogo resultante de suelos urbanizables se considera suficiente para
evitar rigideces debidas a limitaciones de la oferta.

3.3. EL SUELO DESTINADO A ACTIVIDADES PRODUCTIVAS

El concepto de actividades productivas sustituye el de usos industriales por
otro mas amplio que engloba la fabricacion y también un conjunto amplio de
servicios de soporte de la produccion o de actividades complementarias que no
son propiamente industriales y que deben situarse en espacios comunes.

Al tratar de suelo productivo dentro del modelo territorial hay que referirse a
criterios de localizacion en las distintas areas, mas que a delimitaciones con-
cretas.

Las propuestas del plan de suelos urbanizables para estas actividades res-
ponden a las nuevas oportunidades de accesibilidad que los cinturones arte-
riales y otras vias de comunicacién suponen para suelos proximos, y a bordes
de areas industriales existentes que tiene suelos vacantes con condiciones de
accesibilidad favorables.

Los tipos de actividades consideradas y los criterios de localizacion propuestos
son los siguientes:

a) Actividad industrial en general

El modelo actual de organizacion metropolitana se basa en la implantacion in-
dustrial en los corredores de acceso a la ciudad, que mantienen en la actuali-
dad suficiente capacidad de acogida, por lo que las propuestas para Zaragoza,
conforme a los referentes estratégicos y territoriales, deben atender activida-
des mas especializadas.
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b) Actividades ligadas a la capital

Comprende actividades, normalmente de pequefia y mediana industria, que por
diversas razones de mano de obra, mercado, o economias de urbanizacién en
general, radican en la ciudad, a veces en situacion inadecuada dentro del me-
dio residencial, y no quieren o no pueden desplazarse mas lejos.

c) Actividades diversas ligadas a las vias de comunicacion

La revision del plan general prevé una considerable extensién de suelos de
destino industrial en particular y productivo en general, a pesar de que en los
quince afios de vigencia del plan de 1986 no se ha observado en la ciudad una
demanda de poligonos industriales convencionales; sin embargo, se presentan
periédicamente demandas de suelo para implantar actividades productivas no
estrictamente industriales, unidas a los accesos a la ciudad y a las vias de co-
municacion: exposiciones comerciales o ciertas modalidades de comercio, dis-
tribucidon, mensajerias, transportes, servicios en general, hoteleros, ocio e n-
cluso oficinas. En los planes generales precedentes, los suelos de los princi-
pales corredores de acceso tienen calificacion industrial, por lo que se intenta
atender dichas demandas como usos encubiertos, o mediante modificaciones
del plan, o bien se dirigen al suelo no urbanizable, como actuaciones de interés
social.

De todo ello se deduce la conveniencia de ampliar las posibilidades de uso en
las areas hasta ahora industriales ligadas a los principales corredores de ac-
ceso que hasta ahora muestran mayor tendencia a esta ampliacion de usos,
asi como a crear areas especificas nuevas para estas implantaciones en sue-
los urbanizables.

Este tipo de actividades, que se encuentran en cualquier gran capital, deman-
da condiciones de utilizacion del suelo muy diferentes de la de un poligono in-
dustrial de naves adosadas; requeriria areas con baja ocupacion de suelo, es-
pacios para arbolado y estacionamiento, no organizados en poligonos y man-
zanas, ni con una malla interior de calles. Las infraestructuras se reducen en
muchos casos a las conexiones con las redes generales. Las actividades co-
rrespondientes suelen responder a una escala distinta de la pequefia o media-
na empresa que demanda naves o parcelas ya urbanizadas y no se plantea
gestionar la urbanizacion de un suelo nuevo.

Estas necesidades, y la distinta escala de trabajo de muchas empresas que
pueden estar interesadas en situarse alrededor de la ciudad lleva a incorporar
al modelo del plan suelos urbanizables de uso productivo, cuyo objeto no debe
confundirse con el de las zonas industriales tradicionales, sino orientado a
usos productivos mixtos, con un abanico amplio de usos posibles (fabricacion,
almacenamiento, servicios, ocio, deportes, oficinas, ciertas modalidades co-
merciales, etc.), debidamente homogeneizados a efectos de su equivalencia.
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La previsidn necesariamente se orienta hacia suelos urbanizables no delimita-
dos, sujetos a planes parciales cuya principal obligaciéon reglamentaria de ce-
sion de suelo es para zona verde, de modo que las delimitaciones puedan
efectuarse a medida que se presenten las demandas. La labor de fomento de
la Administracion se traduciria en facilitar infraestructuras generales préximas a
los corredores de acceso para facilitar las implantaciones.

Otras actividades de este grupo son las de logistica y distribucién de productos
para el consumo cotidiano de la capital, que requieren proximidad a ella.

El criterio de localizacion de este tipo de actividades es llevarlas a los bordes
del cuarto cinturdn; se consideran como principales localizaciones las siguien-
tes:

Bordes de la autovia de Madrid: actividades complementarias del aeropuer-
to, actividades ligadas a él y a la Feria de Muestras; areas para eventuales
industrias de tecnologia avanzada, exposiciones, negocios, etc.

Bordes del tramo sur del cuarto cinturon, excluyendo actividades de fabrica-
cién.

Area en ambas margenes del cuarto cinturén, entre el vial de conexién con
el tercero y la carretera de Castellon.

Areas en torno al acceso norte del cuarto cinturén (que forma parte del eje
norte-sur).

d) Actividades especializadas

Coinciden con las areas de oportunidad ligadas a las infraestructuras de trans-
portes y son por si mismas elementos del modelo de organizacion territorial.

Zona del aeropuerto: reserva para actividades relacionadas con esta in-
fraestructura, la aeronautica, logistica de mercancias y actividades afines,
negocios, etc.

Corredor del Gallego: actividades complementarias entre si en torno a logis-
tica de transporte y distribucion por carretera y ferrocarril, distribucion, tec-
nologia e investigacion agroalimentaria, etc., sobre la base de la localizacion
de Mercazaragoza, la Ciudad del Transporte, una reserva para zona de acti-
vidades logisticas (ZAL), Aula Dei y otros centros de distribucion situados en
Villanueva.
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CAPITULO 5

MODELO DE TRANSFORMACION

1. LAS TRANSFORMACIONES RECIENTES

Las transformaciones en el periodo de vigencia del plan general de 1986 han
consistido principalmente en:

Desarrollo de los planes especiales de reforma interior (PERI) previstos
en el plan en los vacios significativos del tejido. Estos planes se han
desarrollado en una proporcién muy alta del total; los no desarrollados
(salvo algun caso del centro histérico) coinciden en su posicion en los
bordes de la ciudad y en la falta de conexién con ella y de accesos,
salvo por el interior de los barrios en cuyos limites se sitdan.

Apertura de varias calles de la malla basica, -algunas ya proyectadas
en 1943- que afectaban con expropiaciones al tejido edificado y esta-
ban paralizadas. En este aspecto, el ciclo histérico de actuaciones ur-
banisticas quirurgicas puede considerarse finalizado, al menos en ope-
raciones de gran tamafio.

Un proceso de cambio de uso de terrenos industriales. En unos casos,
previstos por el plan (las zonas E), en otros a través de modificaciones
puntuales que recalifican los terrenos, los casos mas significativos y de
mas extensién estén en la ribera norte del Ebro.

Un catalogo de actuaciones singulares desde la Administracion que in-
cluye infraestructuras -como puentes o renovacion de redes del sub-
suelo-, actuaciones en espacios publicos -a las que se atribuia capaci-
dad de dinamizar los tejidos contiguos-, actuaciones en nuevos par-
ques (Delicias, Hueva, Oliver) y grandes equipamientos urbanos: teatro
Principal, pabellén Principe Felipe, pabellén Alberto Maestro, Auditorio,
etc.

2. LA MEJORA DE LA CIUDAD

Una mayor calidad del medio urbano supone un beneficio de los ciudadanos y
un factor de atraccion de nuevas actividades e inversiones. El diagnostico del
plan estratégico considera una ventaja relativa de Zaragoza sus caracteristicas
de ciudad media, sin congestion, con un centro accesible, que permite el des-
plazamiento a pie desde una parte importante del conjunto, con barrios diver-
sos y relativamente multifuncionales, aceptable nivel de servicios, etc. Es pre-
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ciso desarrollar estas ventajas, teniendo en cuenta las consideraciones si-
guientes:

La ciudad ha tenido un proceso de crecimiento de aluvion, inicialmente basado
en numerosas actuaciones inconexas de poco tamafio, apoyadas en las vias e
infraestructuras preexistentes, a las que luego se agregaron planes parciales
de mayor tamafio y nuevos tipos de edificacién aislada.

El resultado es un mosaico en el que hay apreciables diferencias de calidad de
la edificacién, de dotacion de equipamientos y zonas verdes, de cantidad y ca-
lidad del espacio publico, de urbanizacién o de disponibilidad de servicios, con
zonas, incluso, de dificil comunicacién y con persistencia de barreras fisicas.

Mas problematica todavia que la carencia de dotaciones es la inadecuacion del
viario y del parcelario para soportar las necesidades y la escala de las activi-
dades y la promocién residencial actuales. En los barrios de formacién mas
antigua, normalmente debidos a promociones no planificadas (zonas centrales
de Delicias, Torrero, Oliver, Valdefierro), las parcelas son pequefias, destinan-
dose en origen a viviendas familiares autoconstruidas que ahora se estan sus-
tituyendo por promociones de pequefios apartamentos que tienden a conges-
tionar el viario y los equipamientos, empeorando en cierto modo las caracteris-
ticas ambientales de estas areas. La edificacion solo con dificultad puede
agrupar parcelas mayores adecuadas para la vivienda colectiva, e incluso en
ocasiones, las parcelas pueden ser reducidas para la vivienda individual.

En los barrios méas recientes, debidos a formas profesionales de promocién
(Las Fuentes, barrio de Salamanca en Delicias...), proliferan los edificios de
gran tamafio en propiedad horizontal, cuyo mantenimiento —y, con él, el de los
barrios, es dificil una vez puestos en el mercado por efecto de las rigideces de
la propiedad horizontal y, en ocasiones, de la mediocre calidad de partida y la
insuficiencia de los recursos econémicos de sus propietarios.

En todos los casos se da también una densidad residencial muy elevada (com-
patible en ocasiones con una mayor penuria demogréfica por efecto de las vi-
viendas vacias, lo que aumenta el deterioro ambiental). Las causas radican en
el aprovechamiento extremo del suelo con que estos barrios nacieron (con par-
celacién para viviendas de la mayor parte y espacios libres escasos) y, des-
pués de la guerra, en la densificacion producida por la aplicacién directa de las
normas de ordenacién de manzana contenidas en las ordenanzas municipales
de 1939:
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DENSIDAD EN LOS DISTRITOS INTERIORES DE ZARAGOZA (VIVIENDAS POR HECTAREA)

Distritos Total vivien- Superficie bruta Viviendas / hectarea bru-

das familiares (hectareas) ta
1. Casco Antiguo 20.915 20024 104
2. Centro 26.847 187'71 143
3. Delicias 44.707 293'14 153
4. Ensanche 24.398 716'98 34
5. San José 29.133 399'26 73
6. Las Fuentes 19.478 139'76 139
7.La Almozara 11.447 298'1 38
8. Olver-Valdefierro 8.509 661'56 13
9. Torrero-La Paz 13.759 125'09 110

Fuente: Zaragoza barrio a barrio para los datos de superficie. Censo de poblacién y vivienda de
1991 para el nimero de viviendas.

El barrio de Delicias, muy heterogéneo, presenta indices de densidad que ha-
cen de él el mas congestionado de Zaragoza

DELICIAS: DENSIDAD (HABITANTES POR HECTAREA).

Area 1979 1991 1996

19 193 320 300

20 694 515 635

21 619 488 482

22 429 424 394

23 65 229 256

24 185 128 185

25 714 487 407

40 105 230 252

42 575 541 538
Delicias 350 355 364
Zaragoza 207 196

Si en lugar de habitantes por hectarea se considera el numero de viviendas,
resulta que el indice aumenta de 104 en 1977 a 161 en 1991. Mientras el ni-
mero de habitantes en el barrio se mantenia mas o menos estable desde 1979
hasta 1991 (incremento de 1.448 habitantes: un 1'41%), el nimero de vivien-
das subié en 12.620 (un 39'32%): por cada nuevo habitante del barrio se
construyeron en el &mbito casi 9 viviendas:
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EVOLUCION DE LA DENSIDAD EDIFICADA ENTRE 1977 v 1991.

Viviendas Densidad bruta

Area 1977 1979 1991 1977 1979 1991
19 1.199 1.532 3.663 40 52 123

20 5.462 6.284 7.549 203 233 280

21 6.034 6.611 6.802 191 209 215

22 5.479 5.712 8.034 105 110 154

23 1.068 1.194 2.625 34 38 84

24 1.199 1.395 1.811 56 66 85

25 4.267 4501 4.229 (?) 214 226 212

40 1.711 2108 5.837 27 33 91

42 2.534 2.756 4.161 154 168 253
Global 28953 32093 44.713 99 109 153

Las Fuentes presenta valores analogamente elevados: una densidad media de
unos 353 habitantes por hectarea bruta, que se eleva a unos 450 habitantes
por hectarea residencial neta, con puntas, en algunas zonas, por encima de los
1.000 habitantes por hectarea. En el interior de Las Fuentes y en las margenes
de Miguel Servet hay manzanas que se sitlan entre las mas densas de Zara-
goza, con densidades netas que superan los 1.500 y los 2.000 habitantes por
hectérea.

La calidad de la edificaciéon es también muy heterogénea, con zonas en las que
las carencias son muy importantes. Ausencia de calefaccién, de ascensor, de
estacionamiento propio y de un tamafio adecuado de la vivienda son los pro-
blemas mas repetidos y acuciantes en los barrios mas vulnerables de la ciudad
(antiguos o de origen obrero), siendo los tres ultimos de los cuatro citados de
muy dificil solucién: piénsese que en barrios como las Fuentes, Delicias o San
José, porcentajes del 75 o el 85 por ciento de las viviendas carecen del esta-
cionamiento, y no es menor la proporcién de viviendas en edificios de cuatro o
mas plantas que no cuentan con ascensor.

Esta Ultima circunstancia es especialmente penosa por el hecho de afectar
més a barrios mas vulnerables y poblacién mas envejecida, que puede llegar a
ser “prisionera en su vivienda”. Por ejemplo, en Delicias, el censo de vivienda
de 1991 reveld los siguientes datos sobre dotacion de ascensores:
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VIVIENDAS EN EDIFICIOS DE CUATRO PLANTAS O MAS SIN ASCENSOR

Area total con ascensor sin ascensor % sin ascensor
Sin datos 792 517 275 34'7%
19 3.481 3.175 306 8'8%
20 6.951 4.610 2.341 33'7%
21 6.158 2.132 4.022 65'3%
22 7.352 4.628 2.724 37'1%
23 2.565 2.255 309 12'0%
24 1.435 546 889 62'0%
25 4.152 2.264 1.888 45'5%
40 5.249 4.566 682 13'0%
42 3.707 2.300 1.407 38'0%
total con datos 41.842 26.993 14.843
Y en Las Fuentes:
N° de plan-| Tiene ascensor | No tiene ascen-
tas sor
01 100,0%
02 100,0%
03 100,0%
04 0,49% 90,5%
05 3,21% 91,2%
06 41,63% 58,4%
07 74,63% 25,4%
08 95,00% 5,0%
09 100,00%
10 100,00%
11 100,00%
12 100,00%

El poco valor arquitectonico e histérico dificulta la actuacion en los barrios, po-
co valorada por sus habitantes y los del resto de la ciudad; en un mercado con
una componente hedonista cada vez mayor, muchos habitantes de los barrios
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tienden a valorar poco sus viviendas, prefiriendo otras opciones, esencial-
mente la alternativa del adosado periurbano “de primera mano”. Fuera del cen-
tro histérico, por afiadidura, estan ausentes fetiches como el turismo o el ®-
mercio especializado, susceptibles de utilizarse para la atraccién de determina-
das inversiones.

Renovar la ciudad y aprovechar sus privilegios exige hacer mas homogéneas
las condiciones de calidad de la urbanizacién, del espacio publico y la edifica-
cion; de accesibilidad, de equipamiento, etc. En suma, requiere actuar, por un
lado, sobre la estructura interna de la ciudad -viario, transportes, dotaciones...-
Yy, por otro, sobre el parque de edificios, renovando unos y rehabilitando otros;
se hace necesario, en especial, promover operaciones de rehabilitacion urbana
de las areas més desfavorecidas.

Piénsese que, en Zaragoza, la mitad de la poblacién vive en barrios obreros
formados en el siglo XX, y, en especial, en su segunda mitad:

DISTRITOS total censo  porcentaje del total padrén
1991 total 1996
1. Casco antiguo 41.025 6,90% 38.907
2. Centro 63.721 10,72% 60.489
3. Delicias 112.173 18,87% 111.915
4. Ensanche 60.692 10,21% 59.234
5. San José 72.488 12,20% 69.216
6. Las Fuentes 49.390 8,31% 48.485
7. La Almozara 29.284 4,93% 26.591
8. Olver-Valdefierro 23.425 3,94% 25.038
9. Torrero-La Paz 34.616 5,82% 34.665
10. Margen izquierda 81.376 13,69% 96.669
11. Barrios rurales norte 15.209 2,56% 17.986
12. Barrios rurales sur 10.995 1,85% 12.479
594.394 100,00% 601.674
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La rehabilitaciéon de la edificacion no ha alcanzado en Espafia ni en Zaragoza
cifras de actividad comparables con las de nuestro entorno europeo. Conse-
cuentemente, el parque de viviendas espafiol presenta unas caracteristicas
peculiares que pueden emparentarse con un peso excesivo del sector de la
construccién y de las transacciones inmobiliarias, y que dan lugar al deterioro
de la edificacion histérica: en Alemania, un 33% de las viviendas existentes en
1991 estaban construidas antes de 1945, porcentaje que subia al 43% en
Francia, al 45% en Portugal y al 50% en Bélgica y Gran Bretafia; en Espafia,
ese indice era del 20%; en las ciudades mayores de 500.000 habitantes, s6lo
el 7% de los edificios residenciales son anteriores al siglo XX, lo que les da en
su conjunto un aspecto desarrollista y vulgar: en 1950, en Espafia habia casi
3’5 millones de edificios residenciales anteriores a 1900, que han ido desapa-
reciendo, de forma mas o menos constante en el tiempo, hasta no ser en 1991
més que 913.992, a pesar del acentuado crecimiento simultaneo del parque de
viviendas. En el otro extremo, el 44% de las viviendas espafiolas eran en esa
fecha posteriores a 1971, mientras que esa presencia era sélo del 26% en
Francia, del 22% en ltalia, el 18% en Alemania o el 15% en Gran Bretafia.

La escasa actividad rehabilitadora tiene una causa importante en la mala cali-
dad del parque residencial existente y el peso desmedido del mercado de la
propiedad. Como parte de su politica econdémica, muy acentuada en el caso
espafiol, el estado ha favorecido histéricamente el acceso a la propiedad frente
al alquiler —como apoyo la industria de la construccién y a la banca- con una
politica de vivienda y fiscal que subsidiaba la compra (lo que viene a ser lo
mismo que la venta) y marginaba el arrendamiento, al que, paradéjicamente, se
ven reducidas las familias con menor capacidad de gasto. Desde la posguerra,
se han dedicado importantes recursos financieros y legislativos a favor del
mantenimiento de altas tasas de actividad en la construccién; en el subsector
de la vivienda, se movilizaron tres érdenes de medidas: la primera, la destruc-
cion de la alternativa de la vivienda en alquiler por las leyes de arrendamientos
urbanos 1946, 1955 y 1964. La segunda, la creacién de un marco legal sufi-
ciente para la vivienda en régimen de propiedad horizontal que impulsara la
adquisicion masiva de viviendas (la exposicién de motivos de la ley de 1960
reconocia como objetivo inducir a amplias capas de poblacion a la inversién de
capital a través del Unico medio susceptible de conseguirlo). Y la tercera, el di-
sefio de una peculiar politica de vivienda que persiguié menos la habilitacion
de viviendas asequibles para los necesitados, que la estimulacion de la promo-
cion privada para producirlas méas baratas, absorbiendo el estado la diferencia
entre el beneficio requerido por aquélla y lo que los destinatarios podian pagar;
nunca se recordara lo suficiente el papel representado por el insélito y prolifico
decreto ley de 25 de noviembre de 1944, sobre viviendas bonificables, que
movilizaba una serie de subvenciones indirectas para la subvencién de la
construccién de viviendas que los promotores podian vender libremente, inclu-
yéndose en ellas las llamadas por el reglamento de 1948 de primera categoria,
de verdadero lujo.
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Aunque en toda Europa tiende hoy a dominar la vivienda en propiedad sobre la
arrendada, Espafia, donde el 88% de las ayudas publicas a la vivienda se de-
dica a facilitar la compra, sigue siendo un caso Unico; el porcentaje de ayuda a
la compra de vivienda es del 24% en Francia, del 18'3% en Gran Bretafia o del
10’80 % en Holanda; sélo en Suecia se rebasa el 50%, con un porcentaje del
62%, todavia 26 puntos por debajo del espafiol.

Como consecuencia de todos los elementos citados, puede resumirse como
perfil dominante en Zaragoza el de una vivienda construida entre los afios 50 y
80, con bafio, agua y electricidad, y en algunos casos calefaccién y teléfono.
Segun el censo de poblacion y viviendas de 1991, la ciudad de Zaragoza con-
taba con 241.857 viviendas, con una superficie media en torno a los 79 mz2; la
superficie media en Delicias era inferior, aproximadamente, en 5 metros cua-
drados; en Las Fuentes, la superficie media por vivienda era de 66’47 m? (tiles.

Como se adelanté mas arriba, el problema del pequefio tamafio de las vivien-
das en el casco histérico y en los barrios obreros se ha agravado en los ulti-
mos afios. La ausencia de limitaciones de densidad en el suelo urbano conso-
lidado con tipos de vivienda colectiva facilita la construccion de alojamientos de
tamafio minimo, adecuados para satisfacer una demanda poco solvente, en
situacién transitoria (jévenes) o para convertirse en despachos, oficinas y
apartamentos individuales en zonas en las que el alto precio unitario haria in-
vendibles viviendas mayores.

En el decenio 1991-2000, el precio absoluto de la vivienda zaragozana se ha
elevado con una progresion relativamente moderada -un 57'76% en 10 afios-,
correspondiente al maximo admitido por el crecimiento de la capacidad finan-
ciera de los compradores. Pero, a la vez, el tamafio descendié significativa-
mente —como media en la ciudad, 27 m2 construidos por vivienda-, de manera
que el precio unitario crecio realmente un 87'72%. Si se desmenuzan por ba-
rrios los datos del periodo comprendido entre abril de 1999 y abril del 2000, se
ve que la vivienda promovida es especialmente pequefia en las zonas centra-
les de la ciudad —Casco antiguo (70’19 m?2 construidos), Centro (71'69 m?) o
Delicias (96'48 m2t), manteniéndose una media global mas tranquilizadora por
efecto de las promociones en zonas de urbanizacion reciente que ain estan
sujetas a limitaciones de densidad establecidas por el planeamiento de segun-
do grado, donde el tamafio de la vivienda se ha mantenido constante (Univer-
sidad, Almozara, ACTUR); aun asi, esta media —103'22 m2 construidos- corres-
ponde a una vivienda de 80 a 85 m2 Utiles con s6lo dos dormitorios.

El avance para la revision del plan de 1993 evalué suelo clasificado, incluyen-
do solares, suelo urbano no consolidado y urbanizable, capaz para no menos
de 34.221 nuevas viviendas. Sumadas a las existentes en 1991 (sin secunda-
rias), supondria un parque de 262.844 viviendas: 21.436 méas de las necesa-
rias para alcanzar el techo de 784.483 habitantes. Pues bien, esas 262.844 vi-
viendas son menos de las principales realmente existentes en el 2000, ya que
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numerosos solares de la ciudad consolidada estaban ocupados por edificios
con menor capacidad residencial que la posibilitada por las normas del plan en
el suelo urbano consolidado, ya por consumir menor edificabilidad, ya por ad-
mitir la sustitucion de viviendas de una o dos plantas -Delicias, Valdefierro, To-
rrero, Oliver...- por edificios colectivos de apartamentos.

De aqui procede una mayor congestion urbana: presion sobre los servicios y
sobre el viario (coches aparcados, zonas verdes, equipamiento, asoleo...), em-
peoramiento de la situacion original de los barrios, y desaparicion de algunas
caracteristicas morfotipoldgicas de barrios obreros como Delicias, Oliver o Val-
defierro que en origen mitigaban las carencias urbanisticas y arquitectonicas y
hacian estos barrios mas agradables. Finalmente, las viviendas renovadas de
este modo constituyen un producto muy perecedero, al que se afiade la rigidez
de su futura renovacion, al venderse en propiedad horizontal.

El cuadro de los barrios interiores se completa con una abundancia de vivien-
das vacias. Espafia es hoy el pais europeo con el parque de viviendas mas
abundante (148 por cada cien hogares) y uno en los que mas viviendas se si-
guen construyendo cada afio (entre 1981 y 1991 el parque de viviendas se in-
crementé en un 12'9%), a pesar de tener la segunda menor tasa de natalidad
del mundo. Como légica consecuencia, es también el pais de la Unién Europea
con mayor namero de viviendas vacias: 57 por cada cien habitantes, frente a
ratios de 45 en Portugal, 37 en Francia, 31 en Irlanda, 21 en Dinamarca, 17 en
Reino Unido o 15 en Bélgica.

El censo de viviendas de 1991 revelé que, de las 60 areas de referencia que
componen el continuo central zaragozano, 35 perdieron poblacion entre 1979 y
1991; entre 1979 y 1991 decrecieron las areas centrales, con mayor intensidad
cuanto mas antiguas eran; el descenso fue muy patente en el Casco antiguo (-
24'50%), el Ensanche (-21'40%) y el distrito Centro (-14%); si se comparan los
datos de 1991 con el padron del 2000, estas zonas vuelven a perder poblacion
(-5'79% en Casco antiguo; 8'04% en Centro; -1'87% en Ensanche). En 1991
ya habia iniciado su declive demogréfico la corona de ensanches de los afios
50-70 (-11% de pérdida entre 1979 y 1991 en Torrero-La Paz, -6'50% en Deli-
cias, -3'90% en Oliver-Valdefierro, -3'40% en San José y —-3'24% en Las
Fuentes); estos barrios también han seguido perdiendo poblacién en el Gltimo
decenio (entre 1991 y 2000, -3'70% en Delicias; -7'22% en San José; -5'91%
en Las Fuentes), con excepcion de aquellos que mantenian una presencia
apreciable de viviendas unifamiliares que ahora se estan sustituyendo por co-
lectivas, como Oliver-Valdefierro y Torrero. Frente a este decrecimiento de las
zonas ya urbanizadas antes de 1986, en general han ganado poblacion las co-
ronas exteriores més recientes (entre 1979 y 1991, 110% en ACTUR, Univer-
sidad y Miraflores, 55% en La Almozara...), si bien casos como La Almozara, de
urbanizacién muy reciente, demuestran lo acelerado de los procesos de obso-
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lescencia inducida, ya que en el 2000 ha perdido 2.152 de los 29.284 habitan-
tes que tenia en 1991 (-7'35%).

El padron de Zaragoza revela en mayo del 2000 un porcentaje medio de M-
viendas vacias en toda la ciudad del 15'4% (43.841 de 283.607), superado en
Casco antiguo (25'1), Centro (17'20%), Ensanche (16'70) y Delicias (16'00%).
Como se ve, el centro se ha estabilizado, probablemente por haber alcanzado
antes su deterioro critico (lo que propicia ya un cierto tipo de reforma) y porque
esta dando cobijo a inmigrantes; sigue declinando el distrito Centro y se agrava
de manera notable el declive demografico en los distritos Delicias y Ensanche.

Finalmente, un mercado urbano en propiedad arroja el efecto perverso de la
rigidez y la consiguiente dificultad de permanencia continua de la edificacién. Al
emanciparse, la juventud debe abandonar la casa, porque sus padres la ocu-
pan; en segunda instancia —cuando mueran los padres-, los pisos quedaran
desocupados o deberan venderse o alquilarse, a menor precio. Mas aun, los
jovenes no sélo se van de la casa, se van del barrio, lo que afiade desequili-
brio demografico, desarraigo y falta de cohesién social. En la ciudad producida
va quedando un parque creciente de viviendas desocupadas que, a su vez,
alimentan el ambiente de decaimiento y aceleran el proceso.

La mejora urbana no soélo es imprescindible por razones objetivas —equipara-
cién de las condiciones materiales de vida de los residentes en los barrios a
los de las zonas mas recientes-, sino también subjetivas. El deterioro implica
desapego, que se suma a la escasa valoracion social de la vivienda usada y la
rehabilitada: los patrones imperantes (no poco ayudados por la politica fiscal o
la de ayudas a la vivienda) hacen que la mayoria de las personas o familias
que experimentan la necesidad de una vivienda prefieran la vivienda nueva,
aun en el caso de jévenes sin acceso a ese mercado.

Los datos demogréficos indican que no hay crecimiento de la poblacién, por lo
que las nuevas necesidades de vivienda vienen de familias ya constituidas,
que desean una vivienda mejor que la que tienen, como confirman las en-
cuestas; mientras que las capas jévenes, que no tienen vivienda propia y la
precisarian para emanciparse, tienen poco acceso al mercado.

Asi, quienes compran una vivienda nueva mejor dejan libre otra peor (al me-
nos, valorada como tal); el desarrollo urbano desocupa viviendas, que, en con-
diciones deficientes de la edificacion y del entorno urbano, pasan a un tramo
inferior del mercado, o se dedican a oficinas, etc., y contribuyen a aumentar el
declive del area en que se sitdan. Hasta hace poco, se argiiia la disminucion
del hogar como justificante indiscutible de la necesidad de nuevas viviendas,
dando por hecho que la Espafia de final del siglo XX (en la que la precarizacion
social alargaba la edad de emancipacién de los jévenes y disminuia las tasas
de natalidad aceleradamente) tenderia de manera natural a alcanzar los valo-
res estadisticos caracteristicos de las familias escandinavas en el periodo de
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auge del estado del bienestar. Hoy parece claro que esto no es asi; el nimero
de miembros por hogar se ha estabilizado y de nuevo tiende a subir, al tempo
que la poblacién se ha estancado y amenaza ya, con fundamento cierto, con
disminuir en los préximos afios, porque la natalidad espafiola no alcanza s-
quiera las tasas de reemplazo.

Lo que ocurre, mas bien, es que las tendencias légicas del complejo mercado
inmobiliario, si no se acometen decididas politicas correctoras, llevan a la con-
tinua sustitucion de la ciudad “usada” por otra nueva, con una ldgica del des-
pilfarro analoga a las de otras mercancias, maxime si intervienen, como es el
caso, potentes mecanismos hedonicos y de ostentacion social. La diferencia
entre la ciudad y otras mercancias es que los residuos no son de facil elimina-
cion y producen graves efectos sociales.

En conclusion, la transformacién cualitativa de la ciudad y la rehabilitacion, re-
cuperacion y mejora del tejido existente es indispensable para que los nuevos
desarrollos y el desplazamiento de funciones a la periferia no aumenten las di-
ferencias entre distintos sectores de ciudad y el declive de unos frente al auge
de otros: es basica para la utilizacion racional del parque de edificacion, a tra-
vés de la rehabilitacién de los edificios, y como se dijo al principio, un factor
esencial de calidad para los ciudadanos y de atraccion de actividad.

Se hace perentorio adoptar medidas que posibiliten el mantenimiento en uso
de los barrios de la ciudad ya producida, manteniendo y rehabilitando sus vi-
viendas y acometiendo, a la vez, operaciones de reequipamiento y mejora ur-
bana. Ante el insuficiente interés del sector privado por actuaciones en estas
areas, la Administracion esta obligada a promover medidas tendentes a fo-
mentar el “reciclado” de estos barrios, haciendo que el parque residencial que
va quedando obsoleto sea recuperado y devuelto al mercado, con el objetivo
prioritario de mantener en los barrios a los descendientes de sus ocupantes
tradicionales y atraer hacia ellos nuevas familias jovenes que dinamicen el teji-
do social.

Con estos objetivos, el plan general contiene diversas medidas que se trataran
en capitulos subsiguientes; entre otras, pueden subrayarse las siguientes:

= Limitacién de los suelos urbanizables delimitados, de modo que la
Corporacién pueda modular en el futuro la ampliacién del suelo urba-
nizado conforme a las necesidades reales de la ciudad, evitando que
una afluencia masiva de nuevos suelos pueda afectar al equilibrio de
los barrios consolidados.

= Habilitacion de planes de mejora en desarrollo del plan general y pla-
nes integrales: en aplicacion de los planes integrales que tramite el
Ayuntamiento de Zaragoza, asi como dentro de las areas con déficits
pronunciados de espacios libres o equipamientos que se detallan en
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un anejo de las normas, se prevé el desarrollo del plan general me-
diante planes especiales de iniciativa municipal que contemplen ope-
raciones de reordenacion destinadas a implantar o ampliar los siste-
mas viarios y la dotacién de espacios libres pablicos y equipamientos
pertenecientes al sistema local, siempre que el plan especial no su-
ponga incrementos del aprovechamiento urbanistico en el conjunto
del &mbito ordenado y que no implique la necesidad de delimitar uni-
dades de ejecucién para la realizacién de procesos integrales de re-
novacion o de reforma interior.

Los planes de recuperacion son imprescindibles para mejorar el viario
y los espacios verdes, para propiciar mejoras tipologicas y para ac-
tuar sobre el parcelario con dos 6rdenes de motivaciones:

- Promociones pequefias acomodadas a estructuras catastrales
poco adecuadas a la escala de la promocion actual (p.ej. San
Pablo).

- Reacomododo parcelario que subsane situaciones de partida
muy trituradas, inadecuadas para soportar viviendas de un ta-
mafio suficiente (p.ej. Oliver).

Facilitacion de la implantacion de ascensores: para la adecuacion de
los edificios existentes a las normas sobre accesibilidad y proteccién
contra incendios, asi como para la instalacion de recintos de ascen-
sores en los patios o espacios libres privados cuando concurran ma-
nifiestas carencias de accesibilidad a las plantas alzadas, se prevé la
posibilidad de autorizar obras justificadamente necesarias, aunque
con ellas se rebase puntualmente el fondo méaximo, se disminuya las
distancia entre edificios 0 se sobrepasen la superficie edificable o la
ocupacion determinadas por las normas especificas de la zona en
que se sitten. En el caso de que se afecte a patios de luces, se esta-
blecen unas dimensiones minimas absolutas, que aln podrian redu-
cirse si existe unanimidad de los afectados; en Ultima instancia, se
entiende que la importancia de la instalacion del ascensor puede ser
equiparable a las mas importantes dotaciones del edificio y que, en
caso de incompatibilidad con el mantenimiento de condiciones como
las de tamafio minimo de patios o luces rectas minimas, corresponde-
ré a los vecinos decidir sobre cudl es su necesidad méas imperiosa.

A diferencia de otras regulaciones (p.ej., Madrid), se ha preferido es-
tablecer las limitaciones para estas obras s6lo en funcién de las con-
diciones higiénico-sanitarias, sin sefialar limites ampliados de edifica-
bilidad o de ocupacién, dado que se trata de resolver un problema
técnico muy concreto (un ascensor tiene medidas normalizadas) y no
de extender un derecho edificable.
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= Posibilidad de edificios de estacionamiento: en las areas con caren-
cias pronunciadas y generalizadas de plazas de estacionamiento en
los edificios, se considera uso compatible en las parcelas calificadas
con uso residencial la implantacion de edificios para el uso exclusivo
de estacionamiento, que se dirigiran a compensar las carencias de
plazas en el area en que se encuentren, y sélo excepcionalmente, a
modalidades de estacionamiento rotatorio. La implantacion de estos
edificios requerira la aprobacion de estudios de detalle de iniciativa
publica, en los que se ordenara el volumen edificable de acuerdo con
los requerimientos propios del uso y con los que imponga la edifica-
cién consolidada en su entorno, se resolvera el acceso desde la via
publica y se incluiran disefios suficientemente expresivos del aspecto
exterior de los edificios, en los que se cuidard especialmente la inte-
gracién en el paisaje urbano y la mitigacion del impacto sobre la via
publica y los espacios interiores de la manzana, evitandose la visibili-
dad exterior de los automdviles.

= Limitaciones directas o indirectas al nimero de viviendas por metro
cuadrado edificado, a fin de evitar una presion incontrolada sobre los
servicios y las dotaciones, o sobre el viario, agravada por las caren-
cias de estacionamientos en las viviendas, asi como la especializa-
cion de los barrios consolidados en apartamentos de pequefia super-
ficie, con las consecuencias que se han explicado en cuanto a su
composicion social y la precariedad de su edificacion. Para ello, se
han aplicado medidas como la regulacién de la implantaciéon de vi-
viendas familiares y colectivas en la zona A-1.3 (p.ej. Torrero); nor-
mas de vivienda minima y de vivienda exterior, plazas minimas de
estacionamiento, condiciones de ventilacion e iluminacion, densida-
des en suelo urbanizable y en suelo urbano no consolidado...)

= Reduccion de las posibilidades de incremento ocasional de los apro-
vechamientos que suponen incremento de la edificabilidad real sobre
la prevista por el plan o disminucién de la relacién entre altura y an-
chura de la calle (en casco histérico, eliminacion de la posibilidad de
aumento de una planta mediante estudio de detalle, o reduccion del
fondo minimo a 7’50 metros; en el resto de las zonas de manzana ce-
rrada, nueva regulacion del fondo minimo).

3. ACCIONES DE TRANSFORMACION

El proceso de transformacion seguido hasta ahora adolece de ausencia de es-
trategia global, de coordinacion y de unidad de propdésito, asi como de falta de
utilizaciéon de todos los recursos posibles; sin embargo, se constatan en la ciu-
dad oportunidades para realizar las necesarias transformaciones cualitativas.
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El modelo de transformacién que propone el plan general se basa en utilizar
esas oportunidades mediante actuaciones de distintos tipos.

Las actuaciones posibles para llevar a la practica la transformacion de la ciu-
dad conforme a las determinaciones del plan se clasifican en la forma que a
continuacién se expone. En estas actuaciones cabe distinguir entre operacio-
nes que han de ejecutarse de forma coordinada con otras, y actuaciones n-
mersas en otros procesos, que forman parte del conjunto de las fases en que
se produce el fendbmeno de que se trate:

a) Operaciones de infraestructura:

Tienen por objeto la implantacién de infraestructuras basicas y de primer nivel
de soporte del desarrollo del territorio y urbanistico, con lo que proporcionan
oportunidades de transformacion urbanistica.

En este apartado se sitlan las grandes infraestructuras de transporte: accesos
ferroviarios, cinturones arteriales y, en otro orden, la infraestructura basica hi-
draulica: abastecimiento al area de Zaragoza, grandes colectores, etc.

b) Operaciones urbanas estratégicas:

Son operaciones bésicas de impulso para el futuro de la ciudad. En este apar-
tado se incluyen la plataforma logistica y las operaciones del Portillo, la aveni-
da de Navarra y la ribera urbana del Ebro, y la revitalizacion del centro histori-
co.

c) Operaciones estructurantes:

Actuaciones sectoriales o integradas de varios sectores con incidencia decisiva
en la estructura de la ciudad o de sus distritos por sus efectos en el entorno.

d) Operaciones de recualificacién y regeneracion:

Actuaciones urbanisticas y sectoriales coordinadas que aportan calidad urbana
a un ambito, mejoran sus condiciones de espacio, urbanizacién o equipamien-
to, sustituyen tejidos obsoletos, rellenan espacios vacios, etc.

Las operaciones de estos dos apartados se relacionan mas adelante para los
distintos distritos de la ciudad.

e) Operaciones sectoriales de transporte, infraestructura secundaria, equipa-
miento, etc.:

Acciones del plan de transporte.

Plan de infraestructuras hidraulicas.
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Plan de renovacién de infraestructuras.

Plan de supresion o traslado de lineas eléctricas aéreas.

Planes sectoriales de equipamiento cultural de ensefianza y deportivo.
f) Operaciones de proteccion y desarrollo el medio natural:

Planes especiales del tramo natural del Ebro y del Gallego.

Inventarios de edificacion dispersa, edificios singulares, asentamientos
tradicionales, etc., en la huerta.

Analisis e inventarios de redes de riego, caminos rurales y actividades
en suelo no urbanizable; cartografia y catastro de parcelas edificadas.

Ordenanzas especificas de edificacion y uso de nulcleos; planes espe-
ciales de servicios, y regulacién de actividades compatibles.

Normas para evaluacién de impactos de actividades en suelo no urba-
nizable.

g) Procesos de desarrollo urbano:

Conjunto de actuaciones, no programadas por la administracion, de desarrollo
de nuevos suelos urbanizables o de reforma interior, segin un orden de priori-
dades para desarrollos de suelos urbanos no consolidados y urbanizables.

h) Procesos de sustitucion tipolégica de edificios en suelos consolidados.

4. OPERACIONES ESTRATEGICAS

Son operaciones con capacidad de transformar la actual estructura de la ciu-
dad; oportunidades basadas en realizaciones a corto y medio plazo, con pro-
yectos en curso y en los que las areas territoriales implicadas y sus caracteris-
ticas tienen un alto grado de determinacién. De este caracter se proponen:

La nueva estacion intermodal y los suelos ferroviarios de la avenida de
Navarra, basada en la llegada de la linea de alta velocidad a Zaragoza
y consiguiente la reordenacion ferroviaria.

Area del Portillo y su entorno, basada en la desaparicién de la actual
estacion.

Las riberas del Ebro.

El plan integral del centro histérico.

Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza.

Memoria Expositiva.

La plataforma logistica, operacién que se remite a un proyecto de la
Diputacion General de Aragon a través de los convenios que se esta-
blezcan al respecto.

La ordenacién correspondiente a estos ambitos se expone en los capitulos
posteriores correspondientes.

5. REESTRUCTURACION Y RECUALIFICACION DE LA PERIFERIA:
FACTORES DE OPORTUNIDAD

Referida principalmente a la periferia inmediata o bordes del nucleo central de
la ciudad, los factores de oportunidad que en el plan se propone utilizar son:

a) Los bordes de la ronda de la Hispanidad, como elemento de estructuracion
de la periferia inmediata y de articulacién con las areas de nuevo crecimiento.

En varios puntos del recorrido de la ronda hay bordes urbanos sin resolver a
los que la nueva via da especial relevancia.

Las nuevas calificaciones de suelos vacantes entre el cinturén y los tejidos
existentes deben completarse y servir para reforzar con usos de servicios los
accesos de conexion de la ronda con los barrios, y para obtener a cargo de los
suelos vacantes los espacios libres de acompafiamiento del cinturén.

La ronda reforzara la tendencia de cambio del uso industrial en la avenida de
Cataluiia, en la que se pretende recuperar -en toda su longitud- el caracter de
avenida urbana que histéricamente tuvo en el tramos inmediatos al centro his-
térico.

El pinar de Torrero, considerado como un area mas de borde del cinturdn,
aunque de grandes dimensiones, presenta huecos sin plantar de propiedad
privada. Se mantiene el area como parte del sistema general de espacios I-
bres, compatible con una accesibilidad limitada de vehiculos y con usos publi-
cos y privados de recreo, ocio y deporte situados en la malla principal, en la
que se integrarian los ya existentes (Parque de Atracciones, velédromo, etc.)

La ordenacion, para la que sera util la figura del plan especial, habra de coor-
dinarse con la intervencién sobre la masa forestal y el equipamiento general,
introduccion de otras especies, etc.

b) Nueva ordenacion de suelos industriales y areas vacantes susceptibles de
renovacion: la transformacion de suelos de actual calificacion industrial se
orienta en dos sentidos, la compatibilidad del uso industrial con otros usos y la
transformacion a residencial.
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La ampliacion de la gama de usos en las zonas industriales ya se ha tratado al
exponer el enfoque propuesto para los nuevos suelos productivos y se detalla
en la regulacion del plan. En las zonas industriales de los corredores de las ca-
rreteras de Madrid y Logrofio, el plan prevé ampliaciones de la gama de usos,
asociadas a su transformacion en vias de caracter urbano.

La renovacion de usos industriales como forma de transformacion interna de la
ciudad esta representada principalmente por areas de la ribera del Ebro, en los
bordes de la avenida de Catalufia, convertida en avenida urbana. Para ello el
plan dispone planes de reforma interior en los bordes y suelo urbanizable resi-
dencial. A las areas citadas se afiaden las afectadas por la transformacion del
corredor ferroviario en Oliver y Valdefierro.

En la ciudad hay otras areas industriales con actividades no compatibles inme-
diatas a la residencia, que han quedado en localizaciones inadecuadas e n-
coherentes con las pautas que sigue la industria en el entorno metropolitano,
por lo que su cambio a otros usos es una cuestion de oportunidad. En la orde-
nacion propuesta se cuenta con la futura transformacion de estos espacios,
(zona E) sin que ello suponga que queden fuera de ordenacién ni se obligue a
la transformacién a plazo cierto. A ellas se afiadiran en el futuro los eventuales
cambios de uso que se propongan en parcelas industriales significativas, que
habrian de abordarse mediante convenios.

¢) Actuaciones convenidas en terrenos de la Administracion: otras oportunida-
des de transformacion se basan en la actuacién en suelos de la Administracion
publica mediante convenios, suscritos con anterioridad y recogidos por el
plan general.

d) La recuperacion de los tramos urbanos de los rios como factores de trans-
formacion. El desarrollo correspondiente requiere:

= Un plan director de actuaciones para el rio Huerva en el que se incor-
poren los aspectos de calidad y salubridad del agua.

= Un plan especial de actuaciones en el Canal, con objetivos detallados
y jerarquizados, un catalogo de proyectos urbanisticos, sectoriales y de
obras de urbanizacion y equipamiento coordinados y un plan de inver-
siones sostenidas.

Estos objetivos incluyen la renovacion y construccién de nuevas fachadas ur-
banas al Canal en Valdefierro y San José, su utilizacién como espacio de rela-
cion entre barrios (area de las esclusas de Casablanca, alrededores del
puente de América, Plaza de las Terrazas, etc.), un corredor verde de articula-
cion de barrios (por lo que el plan general incorpora las previsiones oportunas
al respecto en la ordenacion urbanistica), y las determinaciones oportunas de
cara a la proteccién de su patrimonio histérico-artistico.
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6. EL PLAN ESPECIAL DEL CANAL

La Corporacion municipal acordd, en 1994, a instancia de organizaciones veci-
nales y ecologistas, la redaccién de un plan especial del tramo urbano del Ca-
nal comprendido entre la carretera de Madrid y la almenara de San Antonio.
Este plan complementaria, dentro del recorrido urbano, la directriz parcial de
ordenacion territorial redactada por la Diputacién General de Aragon para el
conjunto del Canal en Aragoén, teniendo asimismo en cuenta los planes de la
Confederacién Hidrogréfica del Ebro en cuanto a su condicién de infraestructu-
ra hidraulica y la incoacién de expediente de declaracion de conjunto histérico
por la Direccion General de Patrimonio Cultural de la Diputacion General de
Aragon.

El plan establece las bases para redactar un plan especial para el tramo urba-
no del Canal Imperial y determina la ordenacion urbanistica de los bordes co-
rrespondientes a su paso por Valdefierro, y por el tramo comprendido entre la
plaza de las Terrazas y el cabezo Cortado, asi como un nuevo trazado para la
via-parque al sur de Valdefierro.

Para la actuacién sobre el Canal Imperial se incorporan al plan las siguientes
bases, con objetivos, criterios y propuestas de actuacion.

a) Objetivos

Recuperar el recorrido del Canal y su entorno como un elemento de la natu-
raleza en la ciudad, compatible con sus funciones hidraulicas, que permita,
incluso, volver a facilitar su navegabilidad.

Sacar partido de sus valores paisajisticos y ambientales -a diferencia de los
demas rios, un agua “domesticada” que permite el contacto inmediato con
paseos y edificios- para crear a su paso por los barrios un entorno urbano
de calidad.

Hacer del Canal un eje vertebrador y organizador de espacios verdes y
equipamientos capaces de atraer personas de los barrios contiguos y ser
compartidos por ellos.

Proteger su patrimonio histérico-artistico en las condiciones establecidas en
la resolucién de la Direccion General de Patrimonio Cultural de la Diputacion
General de Aragon, de 20 de septiembre de 2000 (BOA de 2 de octubre de
2000), por la que se inco6 expediente de declaracién como bien de interés
cultural.

Recuperar la posibilidad de libre transito del canal en todo su recorrido, in-
cluido el tramo colindante con las instalaciones del Ministerio de Defensa
(base aérea).
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Con todo ello, el Canal pasaria a ser un elemento que aporta organizacion y
dotaciones a la periferia de la ciudad, y, en suma, un elemento periférico de
centralidad.

b) Criterios de actuacion.
1. Actuaciones en el cauce:

Deben partir de conocer con aproximacioén suficiente las condiciones de disefio
derivadas de la funcion hidraulica del Canal, de riego y abastecimiento. Con-
cretamente el actual cauce de tierra plantea problemas de rendimiento, mante-
nimiento y estabilidad de margenes.

Para ello es precisa la colaboracién y actuacion concertada con los 6érganos
rectores del Canal para definir aspectos como:

= Previsiones de caudal necesario aguas abajo de Zaragoza.

= Disefio del cauce y soluciones para su revestimiento, sin que se aco-
mentan eventuales obras destinadas a mejoras la eficacia hidraulica
que puedan afectar desfavorablemente la vegetacion, el equilibrio bio-
l6gico vy los valores paisajisticos del cauce.

= Estimacién de las consecuencias previsibles de todo ello en relacion
con la situacién actual por cambio de dimensiones, efectos en el arbo-
lado de margen, etc.; la valoracién de este arbolado y su conservacién
por zonas consecuente con el resultado, deberia considerarse como
condicionante del disefio.

2. Actuaciones en el corredor:

Definicién para el conjunto del recorrido de elementos lineales comunes, como
son:

= Secciones tipo del cauce.

= Secciones o bandas de proteccién patrimonial.

= Necesidades de acceso para conservacion y servicio.

= Situacién del arbolado mas préximo al cauce.

= Sistemas de riego y plantaciones de margen.

= ltinerarios longitudinales pedestres y ciclopistas.

Definicién del papel del corredor en la malla viaria de la ciudad o itinerarios de
transporte publico, en orden a restringir el trafico rodado.
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Se trata de establecer, para todo el corredor y en relacion con el trafico urba-
no, restringido a vias locales y transporte publico, las funciones de los distintos
tramos, tanto en itinerarios longitudinales como en transversales, establecien-
do las caracteristicas de los puentes no realizados.

En relacion con los puentes y sus galibos de paso, se plantea recuperar la na-
vegacion, dentro de un plan de etapas e inversiones para eliminar los obsta-
culos existentes. Se fija como galibo de referencia, hasta la redaccion de los
instrumentos de desarrollo, el minimo de 2,24 metros recogido en la directrices
parciales.

c) Propuestas de actuacion para los distintos tramos
1. De la ronda Norte a la carretera de Madrid:

El corredor se incluye como parte de la malla verde urbana de la “Orla Oeste”
de crecimiento de la ciudad.

En el tramo inmediatamente anterior, y en suelo de proteccion del aeropuerto
se sugiere un uso recreativo que sirva de apoyo a un transporte fluvial desde
Casablanca (“parque teméatico sobre el medio rural aragonés y la huerta...”).

2. De la carretera de Madrid a la prolongacion de Gémez Laguna:

El plan general plantea un nuevo trazado de la via parque y nuevos accesos
desde ésta a Valdefierro. Eliminacion de traficos por la margen salvo accesos a
fincas o servicio del Canal.

Tratamiento como parque de la margen derecha.

Corredor verde entre el Canal y el centro comercial en el borde Oeste de Val-
defierro.

Nuevo parque en antiguo campamento de turismo de Casablanca.
Corredor verde de conexién Canal-parque de Valdefierro.
Paseo del Canal en Valdefierro con nueva fachada de edificacion a él.

Corredor verde de conexion entre el Canal y el Ebro, siguiendo la plataforma
del actual ferrocarril a extinguir. Conecta los barrios entre si y con parques y
dotaciones: centro deportivo Valdefierro, Ciudad Pignatelli, parque de Oliver,
etc.

Ampliacion del C.D.M. Valdefierro.

3. De la avenida de Gémez Laguna a Casablanca:

66



MEMORIA.

Urbanizacion y acondicionamiento de margenes, con acceso restringido a ser-
vicio del Canal en la margen izquierda a partir de la plaza de la Ermita, y limita-
do a acceso a fincas a la derecha.

Reordenacion del suelo existente junto a las esclusas de Casablanca, para
obtener terrenos con destino a parque, equipamientos de Barrio, actividades
culturales relacionadas con el Canal (museo y biblioteca) y un embarcadero o
puerto recreativo.

4. De Casablanca al Ojo del Canal:

Urbanizacion de ambas margenes con un vial en forma de bucle, sin continui-
dad rodada aguas abajo, que permita la conexién con el camino de Cuarte y
acceso al Pinar, y limitando su funcién al acceso a las fincas.

Recuperacion de las obras de fabrica de la almenara de Nuestra Sefiora del
Pilar, acondicionando el mirador del Ojo del Canal y creando accesos adecua-
dos al parque lineal del rio Huerva y zona de Pinares.

5. Del Ojo del Canal al Paseo de Renovales.

Acondicionamiento de margenes para uso peatonal, con acceso rodado en la
margen izquierda Unicamente para servicio del cauce y acceso al colegio del
Pilar, proponiendo una solucién alternativa con acceso directo desde la ronda
Hispanidad.

Dotacion de areas equipadas en el pinar.
6. Del paseo de Renovales al puente de América:

Tratamiento de la via Pignatelli como paseo del Canal, con restriccion del trafi-
co rodado en el mismo.

7. Del puente de América a la plaza del Mufioz Grandes:
Proyecto unitario del tramo con los siguientes criterios:

Reduccion del espacio de circulacion, y recuperacién de espacio peatonal y
libre consecuente al efecto de la ronda de la Hispanidad en el trafico por el pa-
seo del Canal entre Renovales y avenida de San José.

Ordenacioén de accesos y espacio alrededor del puente de América.

Recuperacion del vértice de la espina verde del parque de Pignatelli frente a
San Antonio.

Paseo entre Cuellar y San José con espacios de estancia kioscos, etc, que re-
cuperen el papel de los tradicionales de Cuellar y puente de América.
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Ordenacién como plaza de remate del paseo del Canal en San José del espa-
cio comprendido entre la plaza de Mufioz Grandes, Honorio Garcia Condoy y
Sancho Ramirez, posibilitando el establecimiento de un embarcadero.

8. De la avenida de San José al Cabezo Cortado:
Nuevo paseo del Canal en el borde de San José.

La solucién propuesta se basa en tratar la via actual de la margen izquierda
como recorrido peatonal y de servicio al cauce, situando un paseo arbolado a
continuacién -con un ligero declive transversal- y llevar la calzada, imprescindi-
ble de circulacién y acceso a la edificacion por esta margen al borde de la
franja de proteccion de 50 metros del eje del actual plan. Esta solucion se in-
corpora en las propuestas urbanisticas del plan para los suelos de la margen.

El contacto con la linea de edificacion se resuelve en unos casos a nivel
(Santa Gema), otras como talud plantado (calle de Vulcano, Larache) y en una
pequefia porcidon con muro de contencién.

Ordenacion urbanistica de la edificacion y las fachadas de la margen izquierda,
mediante planes especiales de reforma interior, cuyas condiciones se dan en el
plan general.

Nuevo parque y mirador del Cabezo Cortado.
Corredor verde de conexion con Tenor Fleta y Parque de la Granja.
9. Cabezo Cortado - Ronda de la Hispanidad:

Urbanizacion de la margen izquierda como via de acceso, situando integra-
mente el corredor verde en la margen derecha, reordenando las parcelas ver-
des y de equipamiento del barrio de La Paz. Tratamiento de los desmontes
existentes.

Proyecto especifico de parques y tratamiento de margenes en el entorno del
acueducto sobre el barranco de la Muerte, respetando y valorando la obra
histérica realizada por Ramoén Pignatelli en el Canal Imperial.

7. OPERACIONES DE RECUALIFICACION EN LOS DISTRITOS URBANOS

Mediante la aplicacién de distintos tipos de actuaciones, la estrategia de
transformacion urbana del plan se refleja en el adjunto catélogo, que debe en-
tenderse abierto a aquellas otras acciones sectoriales o urbanisticas que con-
curran a los fines pretendidos.
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Distritos centrales (1y 2):

Por su caracter central, estos distritos participan de operaciones estratégicas
como las incluidas en el plan integral del casco histérico, la operacién del Por-
tillo y su entorno, las actuaciones en la ribera del Ebro o el plan especial de
equipamientos de caracter cultural. Otras actuaciones de recualificacién son:

a) Un proyecto para completar el parque lineal del Huerva.

b) Remodelacion del paseo de Echegaray y Caballero. Anteproyecto y
consecuente programacion de una calzada deprimida bajo una plata-
forma peatonal que lleve la plaza del Pilar hasta el rio.

¢) Anteproyectos para la plataforma de tranvia (linea 33).
Distritos de Delicias (3) y La Almozara (7):

Las acciones impulsoras son también en este caso las de caracter estructural
correspondientes a la implantacion de la nueva estacién de Delicias y la ope-
racion del Portillo.

Como otras acciones de recualificacion se plantean:
a) Convenio en terrenos restantes del antiguo hospital psiquiatrico.
b) Parques entre ronda del Rabal y la Almozara.

¢) Actuaciones en la ribera de la Almozara segln las propuestas del plan
director de la Ribera del Ebro para este tramo: prolongacion de la ave-
nida de Puerta de Sancho hasta el Ebro, pasarela peatonal, etc.

d) Mejoras de urbanizacién de la avenida de Madrid como eje comercial;
anteproyecto de coordinacion para implantacion de plataforma de tran-
via (adecuacion de secciones, servicios en subsuelo, etc.

e) Remodelacion de la avenida de Navarra como avenida urbana, con-
forme a la reorganizacion de traficos del distrito derivada de las accio-
nes concurrentes.

f) Remodelacion de la avenida de la Hispanidad.
Distrito 8 (Oliver-Valdefierro):

1. Operacién estructurante del corredor ferroviario: la desaparicion del actual
trazado de la linea férrea de Caminreal da pie a una operacion de nuevos ac-
cesos y reestructuracion de la malla viaria de los barrios de Oliver y Valdefie-
rro, con la nueva via y la dorsal entre la carretera del aeropuerto y Valdefierro
como ejes en el sentido norte-sur.
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a) Nueva glorieta de acceso a Oliver y Valdefierro. Remodelacion de la carrete-
ra de Madrid como avenida urbana.

b) Via este-oeste entre la via de la Hispanidad y el cuartel de San Lamberto.
¢) Accesos desde la prolongacién de Gomez Laguna al corredor.
d) Ordenacion longitudinal de corredor verde, ciclopistas y transporte colectivo.

2. Operaciones de reforma interior en el tejido: corredor del ferrocarril, bordes
del parque y del nucleo primitivo del barrio; otras acciones previstas en el plan
Integral del barrio de Oliver.

3. Otras acciones de recualificacion en Valdefierro:
a) Transformacion del camping en parque con equipamiento.
b) Paseo de ribera del Canal (calle del Centauro hasta Gbmez Laguna).

c) Planes especiales de reforma interior y de remodelacion de accesos
desde la carretera de Madrid y en los bordes del Canal y otros bordes
del nacleo originario del barrio.

d) Conexiones transversales con la Ciudad Pignatelli y salida a la avenida
de la Hispanidad.

DISTRITOS CORRESPONDIENTES AL TRAZADO DE LA RONDA DE LA HISPANIDAD:

En los distritos de Ensanche (4), Torrero-La Paz (9), San José (5), Las Fuen-
tes (6), y parte del 10 (barrio de La Jota) la principal accién motriz es la cons-
truccion de la ronda de la Hispanidad, accién estructurante de caracter secto-
rial que se busca integrar con un conjunto de acciones de recualificacion para
impulsar la transformacién urbanistica de su entorno.

Las operaciones segun los distritos son:
Distrito 4 (Ensanche):
1. Operacion estructurante de la via parque y corredor verde del canal.

Esta operacion concierne también al distrito 8 (Oliver- Valdefierro). Su caracter
estructurante se deriva de las funciones de la via y del parque como conexion
y articulacién de los barrios exteriores a la ronda de la Hispanidad entre si y
con dicha ronda como via de relacién con la ciudad.

Analogamente el parque lineal estructura barrios como corredor que, segin los
puntos, tiene caracter de espacio urbano equipado compartido por los barrios a
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los que sirve de articulacion -caso del tramo entre Montecanal, Valdefierro y el
centro del Santo Angel- o bien se trata como un espacio de naturaleza:

a) plan especial del parque lineal del Canal entre Casablanca y la carrete-
ra de Madrid.

b) Proyecto de la via parque y sus conexiones laterales.
2. Como actuaciones de recualificacion:

a) Nuevo acceso al parque de Primo de Rivera desde Isabel la Catolica, y
ampliacién del parque integrando la nueva avenida.

b) Tratamiento de riberas del Huerva en las calles de Manuel Lasala y
Soria; nueva plaza-puente sobre el rio.

¢) Tratamiento de riberas de canal con reduccion de trafico rodado en la
margen izquierda.

d) Actuaciones en las esclusas de Casablanca; parque y area de equipa-
miento cultural.

e) Gestion de suelos de la franja verde del Canal como sistemas genera-
les.

f) Calle de acceso al Canal desde el Seminario.
Distritos 9 (Torrero-La Paz) y 5 (San José):
a) Plan especial de ordenacion de los pinares.
b) Plaza en la glorieta frente al Cementerio.
¢) Transformacion del Ultimo tramo de la avenida de América.

d) Remodelacion de Fray Julian Garcés y de la avenida de América como
ejes urbanos del barrio.

e) Convenio para la carcel de Torrero.
f) Obras de margen del Canal hasta Mariano Renovales.
g) Actuaciones en el Canal en el linde de los distritos 5y 9:

= Proyectos del corredor verde y via de margen izquierda del Ca-
nal entre el puente de América y la ronda de la Hispanidad.
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= Proyectos de parques del cabezo Cortado y entorno del acue-
ducto de la ronda Hispanidad.

Como actuaciones especificas del distrito 5:

1. Operacion de ordenacion del borde oriental de San José. Se plantea como
operacion estructurante complementaria de la ejecucién de la ronda de la His-
panidad para ordenar el borde este de la ciudad, articulando los barrios de San
José y las Fuentes. Esta integrada por actuaciones multisectoriales como:

a) Cubrimiento de las lineas férreas de Tenor Fleta hasta 500 metros
después de pasada la ronda, dimension que a corto plazo se considera
un minimo exigible, aunque a plazo mas largo serian deseables solu-
ciones que posibilitaran el cubrimiento hasta el cuarto cinturén, previsi-
blemente mediante un tratamiento en media ladera.

b) Accesos desde Tenor Fleta al barrio de San José y al corredor del Ca-
nal.

c) Reservas para el intercambiador de Miraflores, de transporte urbano y
ferrocarril.

d) Planes especiales de reforma interior para la reordenacion del final de
Miguel Servet (nuevo equipamiento y viviendas en patrimonio municipal
de suelo).

e) Urbanizacion del entorno del pabellon Principe Felipe.
f) Desarrollo de la ordenacion del sector 16.

g) Segun el ritmo de progreso de la zona, desarrollo de planeamiento par-
cial de usos productivos junto al ferial.

h) Remodelacién de los ejes urbanos de relacion con el centro (avenida
de San José y Miguel Servet).

La operacion de reordenacion del final de Miguel Servet se realizara en coordi-
nacién con el distrito 6.

Distrito 6 (Las Fuentes):

1. Operacion de recualificacion de la fachada oriental del barrio de Las Fuen-
tes.

a) Ejecucion de los accesos desde la ronda de la Hispanidad al barrio y a
la ribera.

b) Parque lineal de borde entre Torre Ramona y la ribera.

69



MEMORIA.

c) plan especial de remate de la fachada del barrio.

d) Remodelacién del eje correspondiente a la calle del Compromiso de
Caspe.

Distrito 10 (Margen izquierda):

1. Operacion estructurante de cierre del ACTUR por el norte y accesos a nuevas
areas de servicios. Consiste en la ejecucion del vial norte del ACTUR y las in-
fraestructuras precisas para la futura puesta en servicio de nuevos suelos de la
Universidad, junto con espacios libres y suelos de uso deportivo entre la -
rretera de Huesca y la ribera. La operacion es complementaria del arco forma-
do por el ACTUR , la estacién intermodal y el ensanche para integrar en la es-
tructura de la ciudad el futuro polo regional de servicios vinculado a la Univer-
sidad.

Su ejecucién podria desarrollarse por la Diputacién General de Aragon.

2. Operaciones de recualificacion: se plantean tres focos de actuacién al norte,
este y oeste del distrito.

= Al este del distrito: ribera del Ebro, fachada este de La Jota y renovacion de
la avenida de Catalufia:

a) Planes especiales de reforma interior para la renovacién de las areas
de ribera.

b) Parque lineal de borde del segundo cinturén y resto del parque de
Oriente.

c) Plan especial de desarrollo de la nueva fachada y parque lineal de
borde del cinturén.

d) Plan especial de proteccioén de las riberas del Gallego.

e) Via de conexion entre el tercero y cuarto cinturén (avenida de la Jota-
enlace de Santa Isabel). La actuacion en la avenida de Cataluia se
apoya en esta accion sectorial necesaria para derivar el trafico que
actualmente soporta dicha avenida y permitir su transformacién en una
avenida netamente urbana.

f) Remodelacion de la avenida de Catalufia.

g) Planes especiales de reforma interior y plan parcial de renovacion de
suelos en la avenida.
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h) Ejecucion de paseos laterales en la ronda de la Hispanidad entre las
avenidas de La Jota y de Catalufia.

i) Renovacion de suelos de borde del Gallego en Santa Isabel.

= Al oeste del distrito, tratamiento de los espacios libres de de la margen
norte entre el puente de la AlImozara y el meandro de Ranillas.

= Al norte del distrito, se completa la promocion de viviendas en patrimonio
publico de suelo y la renovacién de los bordes de la avenida de la Acade-
mia General Militar como conexidn del corredor del Gallego con la ciudad.

8. PLANES SECTORIALES

Una parte de las transformaciones de la ciudad existente se remite a planes de
carécter sectorial o0 multisectorial de distintos tipos, como son:

a) Ordenacion del comercio e impulso ala funciéon comercial del centro:

Desde el punto de vista de la ordenacién urbana, la actividad comercial intere-
sa como elemento dinamizador de ciertas areas o sectores de la ciudad ya
consolidada. El comercio es un ingrediente basico del modelo de ciudad euro-
pea compleja y multifuncional, que se asocia a un uso intenso de la calle y del
espacio publico por los ciudadanos como lugar de ocio y relacion.

No obstante, es obligado reconocer que el estado actual en que se encuentra
el sector de la distribucion comercial produce tensiones urbanas inevitables.
Las presiones de la ordenacion general de la economia, de las nuevas formas
de distribucion y venta, y de las inequivocas y poderosas tendencias a la con-
centracion comercial que se vienen verificando desde los afios 70, en la medi-
da en que produzcan destruccion del pequefio comercio y pujanza de locales
de mayor escala y con menor estabilidad en su localizacion, desvinculados de
los sectores mercantiles locales, tendran importantes efectos sobre la trama y
la vitalidad urbana, y sobre la propia tipologia de la edificacion.

En enero de 1995, la cuota de mercado de los centros comerciales en Espafia
era del 11 por ciento, frente a un 60 por ciento en Estados Unidos; mientras en
Espafia, en esa fecha, se habia alcanzado una cuota de 90 metros cuadrados
de centro comercial por cada 1.000 habitantes, en Francia y en Gran Bretafia
la cuota era de 250 y en Estados Unidos de 1.700 metros por mil habitantes.
En 1998, se estimaba que el 50% del gasto familiar espafiol en productos de
gran consumo se concentraba en alguno de los cinco mayores grupos distri-
buidores: Pryca-Continente, Eroski, Alcampo, Hipercor y Mercadona; sélo los
tres primeros de estos grupos acaparan el 40% de la superficie de venta y de
la factuacion del sector de alimentacién en Espafia (El Pais, 26 de septiembre
de 1999).
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Simétricamente, durante ese periodo el comercio minorista sufrié un grave de-
terioro: entre 1980 y 1988 desaparecieron 75.538 establecimientos comercia-
les en Espafia, lo que suponia un 13% del total, con especial incidencia en la
alimentaciéon general (un 34% de establecimientos menos en 1988 que en
1980), bebidas (77%), pan y pasteleria (63%), lacteos y huevos (41%), frutas y
verduras (31%), fotografia y 6pticas (40%) y muebles (23%) (Mugica 1993).
Entre 1988 y 1995, en Espafia desaparecieron otros 33.000 locales comercia-
les sélo en el sector de la alimentacion, lo que supuso que al final del periodo
hubiera un 30% de establecimientos menos que los existentes al comienzo, y
que el nimero de establecimientos comerciales en Espafia en 1995 fuera un
54% menor que en 1980 (Lopez de Lucio y Parrilla 1998).

En el dltimo cuarto del siglo XX se asistié a una importante reduccion de los lo-
cales comerciales difusamente distribuidos a lo largo de todo el espacio ciuda-
dano y volcados hacia la calle a través de puertas abiertas y escaparates, en
beneficio de unas pocas implantaciones periurbanas de gran tamafio, que inte-
riorizan el espacio comercial y se cierran con respecto al exterior, aspirando
también a la absorcién de otras funciones urbanas basicas, sobre todo ligadas
al ocio; la evidente ventaja que, en cuanto a comodidad, presentan para el
usuario, especialmente si procede de la periferia urbana (dominante en la dis-
tribucion demogréfica de las grandes ciudades) y siempre que esté motorizado,
hace de ellos elementos en peligrosa competencia con el espacio urbano.

El retroceso del pequefio comercio produce la caida de los precios de los lo-
cales comerciales en los barrios urbanos y la tendencia al vaciado de las
plantas bajas, haciendo perder a las calles afectadas atractivo y apacibilidad.
Al final, el deterioro de la funcién comercial dispersa (fundamentalmente, de la
que sirve al consumo cotidiano y se adapta a la distribucion residencial) produ-
ce vaciamiento de la calle, y desvitalizacion y deterioro de la vida urbana.

Al final, el deterioro de la funcién comercial dispersa (fundamentalmente, de la
que sirve al consumo cotidiano y debe adaptarse a la distribucion residencial)
produce vaciamiento de la calle, y desvitalizacién y deterioro de la vida urbana.
Existe, pues, un conflicto evidente entre empresas comerciales de caracteristi-
cas muy distintas, y, al final, entre tendencias espontaneas de la distribucion
comercial y conveniencia urbana, lo que exige lograr un punto de equilibrio en-
tre la regulacién urbanistica y la libertad de iniciativa privada.

Como resultado de todo ello, el plan asume los siguientes criterios para su
aplicacién mediante planes sectoriales:

Disuadir la aparicion de nuevos centros comerciales y grandes superfi-
cies en el exterior de la ciudad, y por tanto mantener la actual disper-
sién de la actividad comercial entremezclada con la residencia, con
tendencia a mayores concentraciones en el centro tradicional -que se
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expande hacia el ensanche-, el area Delicias-avenida de Navarra y el
eje del ACTUR.

El planeamiento de desarrollo y los respectivos proyectos de las ope-
raciones urbanisticas propuestas deben fomentar la interconexion de
estos polos de actividad entre si. Las operaciones con las que puede
incidirse en esta estrategia son la remodelacion del Portillo y la Aveni-
da de Navarra, los nuevos puentes sobre el Ebro y la ordenacion de la
ribera del Ebro con la mejora de todo tipo de comunicaciones, nuevos
polos de actividad terciaria complementarios, etc.

Podra desarrollarse el plan, igualmente, por ordenanzas urbanisticas
reguladoras de la actividad comercial adecuadas a su grado de diver-
sidad y especializacién, con el fin de dar a las normas de usos relacio-
nadas con ella un contenido que no se limitara a establecer limitacio-
nes, fundamentalmente, por causa de compatibilidad, sino que discri-
minara unos emplazamientos urbanos de otros (valorando diversas s-
tuaciones urbanas, aun con identidad de supuestos en relacién con los
edificios) y estableciera, por ejemplo, superficies minimas de venta pa-
ra establecimientos de nueva creacién en el término municipal, de
acuerdo con las caracteristicas especiales del municipio, de sus dis-
tintos barrios o de los sectores comerciales de que se trate. Esta re-
gulacion se contendra en las ordenanzas de uso y edificacion y reque-
rira justificacién en la memoria del plan. (En general, puede conside-
rarse pertinente el establecimiento de superficies minimas para el es-
tablecimiento de nuevos comercios, tanto para conseguir una mejor
atencion al cliente como por favorecer la estabilidad del comercio mino-
rista, cuya debilidad en Espafia suele atribuirse a su atomizacion, a la
poca entidad de muchos establecimientos y a las escasas barreras de
entrada. No es casualidad que en el sector de la alimentacion, el que
més se vulnerable se ha demostrado en los Ultimos afios ante la pene-
tracion de grandes superficies, la encuesta de comercio interior de
1988 detectara que el tamafio medio de los 180.750 locales existentes
en Espafia apenas sobrepasaba los 34 m2, con unas ventas de unos
10 millones de pesetas anuales y una dedicacién dominante propia de
empresa familiar.)

Se entiende que no resulta conveniente incluir en el plan general este
tipo de ordenanzas, por la necesidad de someter su contenido a una
actualizacion permanente, dado el dinamismo de las estructuras co-
merciales, y por la conveniencia de desarrollarlo por sectores diferen-
ciados del suelo urbano, para lo que seria idoneo que formaran parte
de los planes sectoriales a los que se refiere el parrafo siguiente.

A escala de distritos urbanos concretos el plan puede complementarse con
planes sectoriales para recuperar la funcién comercial en zonas de declive o
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para impulsar el desarrollo de polos comerciales de barrio con medidas de “ur-
banismo comercial”: islas peatonales, medidas de accesibilidad y transporte,
etc. La formacién de estos planes, a los que hace referencia en la normativa
del plan general, requerira la colaboracion de la Administracién con las organi-
zaciones de vecinos y de comerciantes.

(Debe tenerse en cuenta que el planeamiento urbanistico no tiene por finalidad
la ordenacion de las actividades, sino la del espacio preparado para cobijarlas
segln su compatibilidad con las condiciones materiales de la ordenacion: de
ahi que se determinen, por zonas, actividades principales, compatibles y prohi-
bidas, sin que sea en general posible imponer la implantaciéon de actividades
econdmicas que siguen la légica del libore mercado. Por tanto, la ordenacion de
actividades que pueda contener un plan de urbanismo sera siempre indirecta e
insuficiente en si misma.)

En otras ciudades, se ha experimentado la formulacién, como documentos au-
ténomos complementarios del planeamiento urbanistico, de planes de usos
comerciales, bien a escala de barrio o de zona comercial, o bien con propues-
tas de estructura comercial a escala urbana que luego pueda servir de marco
que dé la necesaria coherencia a los planes de desarrollo de zonas comercia-
les que los desarrollen.

Estos planes resultan adecuados para potenciar determinados ejes comercia-
les en detrimento de otros, o para sefialar directrices tendentes a aproximar la
actividad comercial cotidiana a la residencia en el mayor grado posible. En ge-
neral, en un plan de usos se debe buscar agrupar la funcién comercial a través
de los centros focales y ejes caracteristicos de la trama urbana, que general
recorridos comerciales continuos y atractivos para la estancia y el trafico pea-
tonal; pero cuidando, como sefial6 Lépez de Lucio (1996), de no caer en la
tentacion simplista de acumular toda la dotacién comercial de extensas zonas
residenciales en uno o dos emplazamientos; este autor llamé la atencioén sobre
la necesidad de realizar “un analisis en profundidad de las relaciones del nuevo
espacio comercial con las zonas residenciales, intentando redefinir las unida-
des comerciales minimas eficaces, su localizacién y relaciones con la trama ur-
bana”. Tan poco deseable como la excesiva concentracion, serd una dispersiéon
desorganizada e improvisada de cada implantacion, que debilita el conjunto.

Después de la aprobacion por la Comunidad Autonoma del plan general de
equipamiento comercial del afio 2001, la revision del plan general ha incorpo-
rado sus previsiones y modalidades de ordenacién de las actividades comer-
ciales al contenido de sus normas urbanisticas, en un intento de armonizar
ambos instrumentos y de dar a estas Ultimas una mayor eficacia. Asi, se ha
incorporado la referencia a los planes locales y los planes sectoriales de or-
denacién comercial, poniéndolos en relaciéon con los planes especiales a los
que se referia la revisién hasta ese momento.

Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza.
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b) Ordenacion del transporte:

El plan general incorpora las acciones derivadas de las bases del plan estraté-
gico de transporte aprobado por la Corporacion que deberan regir en los desa-
rrollos de planeamiento derivado del plan general y en los diversos proyectos
sectoriales.

c) Plan de renovacion de infraestructuras:

Su objeto es establecer la programacion necesaria para la renovacion de in-
fraestructuras hidraulicas como complemento de las actuaciones generales de
nueva implantacion a las que se refiere el capitulo 10.

d) Plan de espacios verdes:

Debera establecer los criterios de uso, disefio y estructuracién interna de los
corredores propuestos en el capitulo 3, apartado IV y programar las actuacio-
nes.

e) Plan de areas dotacionales:

Se redactard paralelamente al plan general, en forma concertada con el Go-
bierno de Aragén un plan de las areas con incidencia en la articulacion del te-
rritorio, de ambito supramunicipal que afecten a Zaragoza o compartidas por
barrios exteriores.
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6. ORDENACION DE LAS AREAS
ESTRATEGICAS: LOS SUELOS
FERROVIARIOS DE LA AVENIDA DE
NAVARRA Y EL PORTILLO
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CAPITULO 6

ORDENACION DE LAS AREAS ESTRATEGICAS:
LOS SUELOS FERROVIARIOS DE LA AVENIDA
DE NAVARRA Y EL PORTILLO

La implantacién de la linea de alta velocidad Madrid-Zaragoza-Barcelona-
frontera francesa supone una remodelacién total de los accesos ferroviarios a
la capital, ya expuesta, y una nueva estacion adecuada al nuevo esquema de
funcionamiento.

Desde un principio, la estacion fue planteada con caracter intermodal por el
Ayuntamiento de Zaragoza y el Gobierno de Aragén, con acceso inmediato al
centro urbano, y como una infraestructura que trasciende sus funciones de
transporte y supone una oportunidad para transformar la ciudad.

El nuevo centro intermodal esta llamado a ser -a medida que el transporte inte-
rurbano y el colectivo pueda ir aventajando a los vehiculos privados- el acceso
més significativo a la ciudad para visitantes de entornos muy diversos, tanto
proximos como lejanos. El transporte de larga distancia servird principalmente
a las relaciones econémicas y de negocios, y al turismo; el de cercanias puede
ser en el futuro el medio de que la capital preste sus servicios y actividades
culturales al resto de Aragon, asi como la forma habitual de desplazamiento de
muchos residentes en el entorno metropolitano.

Los viajes de negocios requieren alojamientos, contactos cara a cara, servi-
cios, oficinas, etc., e inducen consumo de servicios de ocio, que pueden ser
suministrados por las areas de centralidad préximas o situarse en el mismo
ambito de la estacién. Precisamente, en el entorno de la actual estacién hay
una concentracién de funciones de la administracion del Estado, regional y
provincial, edificios de caracter representativo y monumental, y otros con fun-
ciones culturales.

El suelo que ocupa la actual estacion del tren esta préximo al centro urbano,
donde se concentra una alta proporcién de oficinas y de establecimientos del
sector terciario; por el lado de las Delicias, esta igualmente préoximo al cogollo
terciario de este barrio, representado por el area comercial y de servicios que
se sitla entre la plaza de Roma y la avenida de Madrid.

Las dos areas de densa actividad citadas estan nitidamente separadas entre si
por el area de terciario administrativo citada y por los suelos ferroviarios, que
actualmente representan un obstaculo insalvable que s6lo permite conexion
entre dos vias radiales tan alejadas entre si (900 metros) como la avenida de
Valencia y la de Madrid.
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La liberacién de los suelos de la estacion del Portillo posibilitara dinamizar un
amplio entorno urbano y acoger una nueva area central con alto contenido re-
presentativo y de imagen urbana, sobre terrenos de la Administracion, capaz
de garantizar el vinculo urbano y funcional del centro y Delicias, al conectar fi-
sicamente el tejido de ambos y difundir funciones centrales del centro urbano
hacia el extenso barrio de las Delicias. Su influencia puede llegar hasta el cas-
co histérico -Conde de Aranda y la entrada al barrio de San Pablo.

a) La estacion intermodal de Delicias y su entorno:
Funcién en la estructura urbana:

El &rea tendra las funciones propias de una estacion intermodal (expresion al
uso que caracteriza a las estaciones de tren contiguas a otras de autocares,
tranvias, suburbanos, paradas de taxis, etc.), centro de intercambio de viajeros
entre lineas de alta velocidad, lineas de ancho convencional regionales o de
cercanias, y transporte urbano; a esos usos se asociaran otros terciarios, cen-
tros de negocios y dotaciones centrales, en la vecindad de parques y de la ni-
bera del Ebro. Debe incluir también funciones residenciales, comercio y servi-
cios personales para conseguir un grado suficiente de animacién y compleji-
dad.

a) Relaciones dentro de la estructura urbana: la conexion existente entre las
areas del Portillo y Delicias y el enterramiento de las vias posibilita una conti-
nuidad espacial desde el nuevo centro de Delicias hasta el propio centro de la
ciudad.

En sentido radial se conecta con el centro histérico a través del eslab6n forma-
do por el futuro espacio del Portillo y su entorno, que méas adelante se expone.
Este eslabdn intermedio entre Delicias y el centro incluye las Cortes y la sede
del Gobierno de Aragén, varias delegaciones de la Administracion del Estado y
servicios de la Diputacién Provincial de Zaragoza, lo que da al area un marca-
do caracter de centro de direccién administrativa. En este complejo converge
ademas la avenida de Madrid, eje comercial y urbano del barrio de las Delicias.

En sentido transversal -describiendo un anillo alrededor del centro- se incorpo-
ra al arco formado, al norte del area que nos ocupa, por el campus Universita-
rio y las areas deportivas y de servicios del ACTUR, los espacios fluviales de
Ranillas y la banda de suelos de uso terciario de la avenida de Francia, en el
barrio de la AlImozara.

La parte sur del arco descrito estd formada por una importante masa de pobla-
cion en los distritos de Delicias y Ensanche, el campus universitario de San
Francisco y las grandes areas de servicios localizadas en Isabel la Catolica:
Sanidad, ensefianza publica y privada, administracién, instalaciones deporti-
vas, la Romareda, el Auditorio, etc.
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El aumento de la vitalidad de este arco podra suponer un desplazamiento de
una parte de las funciones de centralidad (las mas ligadas a la Administracion,
los servicios profesionales, empresas y negocios) fuera del centro tradicional,
llevando a éste a una mayor especializacion en funciones de centro cultural re-
gional, con actividades relacionadas con su patrimonio histérico, sus dotacio-
nes culturales, el comercio especializado o el mantenimiento de determinadas
funciones de ocio, que también podra llevar aparejada una recuperacion de la
funcién residencial que ha retrocedido en los Gltimos afios.

b) Representacion: el nuevo centro de intercambio y su entorno constituiran un
conjunto de alto valor representativo, puesto que sera el principal acceso a la
ciudad desde el cuarto cinturén, circunstancia que demanda un tratamiento ar-
quitecténico de calidad que procure una adecuada imagen a la ciudad.

¢) Comunicaciones: las comunicaciones en que se apoyaran materialmente las
relaciones funcionales y representativas a las que se ha hecho referencia son
las siguientes (pendientes de posibles correcciones en desarrollo de los estu-
dios que simultdneamente se estan llevando a cabo):

1. En sentido radial, la autopista A-68, una vez libre de peaje como acce-
so rapido al area desde el cuarto cinturdn y el entorno metropolitano.

2. Una avenida urbana, en sustitucion del la actual penetracion de la A-
68, que unird la nueva area con el centro, como prolongacién del pa-
seo de Maria Agustin, y que conectara entre si las mallas viarias de
Almozara y Delicias.

La via de acceso y salida desde El Portillo a la A-68 se desdobla para
permitir la insercién de un parque lineal entre la Aljaferia y la entrada
del cuarto cinturén que conecta las diferentes cotas a las que se en-
cuentran las vias perimetrales del ambito.

Ello conlleva el consiguiente redisefio de la solucion actual en planta y
alzado, rebajando su rasante entre la avenida de Madrid y el barrio de
La Almozara y permitiendo el cruce a nivel con las calles transversales
que conecten los barrios de Delicias y La Almozara, y con la ronda del
Rabal.

3. Un posible acceso directo centro-Estacion (a estudiar dentro de los
trabajos en curso) como conexion con la areas del interior.

4. En el propio corredor ferroviario, en el corredor Delicias-Miraflores la
solucién ferroviaria incluye el soterramiento de las vias en todo el tra-
mo urbano, llegando, por el lado de Tenor Fleta, hasta la nueva esta-
cion intermodal. La estructura debe prever la seccién necesaria para
acoger nuevas vias con destino a ferrocarriles regionales y de cerca-
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nias o metro con paradas a lo largo de este corredor. Este, a lo largo
de las avenidas de Clavé, Goya y Fleta es un eje de la edificacion mas
densa de la ciudad, que recorre los ensanches cerca del centro y que
puede proporcionar en el futuro, con las necesarias ampliaciones, ac-
cesos de viajeros de cercanias al Portillo, a la Gran Via, Sagasta, Mi-
guel Servet, etc.

5. En superficie, una plataforma de tranvia urbano o “metro ligero” en co-
nexion con el propuesto en el plan estratégico de transporte Delicias-
Centro-Torrero.

6. La comunicacion en el sentido transversal o anular en torno al centro,
se produce por el arco de cierre de la ronda de la Hispanidad o tercer
cinturén, en el tramo que va desde la calle de Pablo Picasso en la ribe-
ra norte, a través del eje longitudinal del meandro de Ranillas, para gi-
rar 90° a la altura de su eje transversal y cruzar perpendicularmente el
Ebro por un puente nuevo, enlazando con la avenida de Francia y lle-
gando por el norte a los terrenos de la actual estacion de Delicias, que
atraviesa hasta entroncar con la avenida de Navarra a la altura de la
calle de Rioja.

La ordenacion urbanistica establecera la continuidad de las calles transversa-
les de Rioja y Fray José Casanova, en Delicias, hacia La Almozara, permitien-
do el transito rodado y peatonal en toda la colindancia con los barrios, por en-
cima de la estructura de cubrimiento de las vias.

Tras la supresion de la actual via de Caminreal, se propone una nueva glorieta
en la carretera de Logrofio, que conecte ésta con la penetraciéon de la auto-
pista por un lado, y con la avenida que, en sustitucion de la via, unira de norte
a sur el poligono 56-1, el barrio Oliver, el de Valdefierro y Casablanca. Esta
avenida se ordenar4 como un corredor inclusivo de nuevos accesos a dichos
barrios, un itinerario verde de conexion entre la ribera del Ebro y el Canal, y
una plataforma de tranvia o “metro ligero” y carril de bicicletas.

En otro orden de cosas, el plan prevé que la ordenacion del suelo liberado por
efecto de la sustitucion de los actuales usos ferroviarios de la estacion de Deli-
cias por la estacion intermodal mantenga el edificio de la estacién de Camin-
real, proyectado por Luis Gutiérrez Soto, e incluya dotaciones culturales, servi-
cios terciarios y edificios residenciales.

Las fincas particulares incluidas en la reordenacién de los terrenos ferroviarios
quedan a expensas de la ordenacién que se establezca para el conjunto, re-
gulandose de acuerdo con lo previsto en las normas para los enclaves en
areas de convenio.
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b) El espacio de la actual estacion del Portillo:

Una vez trasladadas las actuales funciones ferroviarias al &rea de la avenida
de Navarra, los terrenos liberados en la actual estacion del Portillo participaran
en el tipo de funciones y relaciones con la ciudad que se han expuesto para el
area correspondiente al nuevo centro intermodal de Delicias, ya que constituira
un elemento intermedio entre éste y el centro urbano.

No obstante, en este emplazamiento, los terrenos del Portillo presentan unas
caracteristicas propias, por su relacion con importantes centros legislativos y
administrativos —las Cortes y el Gobierno de Aragon, y determinados servicios
de la administracion del Estado-, y por su papel de charnela entre el centro ur-
bano 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 mas deficitaria de Zaragoza en zonas verdes,
equipamiento local, plazas escolares...) que necesita un amplio espacio libre y
representativo, susceptible de completarse con dotaciones.

La implantacion de funciones centrales facilitara la conexién y la continuidad de
las areas que se pretende unir, permeabilizando a través suyo la conexion 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 alusién, junto con otros equipamientos, oficinas y terciario
privado. En la ordenacion que se desarrolla paralelamente al plan general, el
area esta concebida como una extensa zona verde con intercalado de viario y
equipamientos.

c) El proceso de ordenacion:

La operacion descansa sobre la implantacion de la nueva infraestructura ferro-
viaria por el Estado, e implica intervenciones de éste, de la Comunidad Aut6-
noma y del Ayuntamiento.

En una primera estimacion, el conjunto de las actuaciones implicadas com-
prende:

= Construccion de los accesos ferroviarios de ancho convencional e
internacional, estacion ferroviaria y accesos provisionales desde la
avenida de Navarra, interseccién de la avenida de Madrid, reposicion
de servicios, etc.

= Construccion de la estacion de autobuses y del conjunto intermodal.

= Transformacion de la entrada de la A-68 en avenida urbana y “by-
pass” de acceso.
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= Ejecucion de la ronda del Rabal y nuevo puente sobre el Ebro.
= Conexion de los viales entre la avenida de Navarra y la Almozara.
= Reordenacioén parque de la Aljaferia y del entorno de la actual A-68.

= Construccién de la conexién A-68 con carretera de Logrofio (camino de
la Noguera).

= Acceso al camino de Miralbueno desde la carretera de Logrofio (actual
corredor ferroviario).

= Urbanizacién general de los suelos del area.

= Recuperacion de las areas naturales de alto valor ecolégico en ambas
margenes del meandro de Ranillas.

= Sustitucion de la seccion de la avenida de Navarra que pasara a dis-
poner de un paseo arbolado peatonal en el frente sur, reduciendo su
seccion rodada.

= Sustitucién del nudo de comunicaciones a tres niveles en el frente del
centro comercial Augusta por una glorieta a un unico nivel.

= Propuesta de ubicacion del centro logistico del autocar en el espacio
residual existente entre los nuevos accesos del AVE y el nudo entre el
cuarto cinturén y la A-68 en un area préxima a la nueva estacion inter-
modal.

= En fases posteriores, tras la sustitucién de la estacion clasificadora y
los talleres de la avenida de Navarra, urbanizacién de los suelos y
nuevas conexiones transversales.

Estas operaciones presuponen una reorganizacion de los servicios e instala-
ciones de REeNFE en los terrenos y las medidas necesarias para la puesta en
servicio de los nuevos accesos sin interrumpir el trafico ferroviario a través de
Zaragoza.

Las infraestructuras de base del ferrocarril, las vias de la estacion o las es-
tructuras soterradas son elementos que presentan requerimientos técnicos y
geométricos que resultan rigidos cuando no se trabaja en campo abierto, sino
en las dimensiones de la escala urbana. Aun cuando otras infraestructuras co-
mo los accesos, puentes, malla viaria, redes de servicios, o la estacion de au-
tobuses, son menos rigidos en si mismos, dependen de la plataforma ferrovia-
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ria y en conjunto son unas referencias necesarias para los espacios libres y
edificados de la ordenacion final.

Por otra parte, los terrenos dependientes de la administracion del Estado, pre-
cisaran un convenio que perfile los contenidos materiales de la ordenacién ur-
banistica y su afeccion a las actuaciones precisas, las asignaciones de inver-
siones a los agentes, etc.

Por causa de la propia complejidad del proceso, previamente a la ordenacién
urbanistica detallada de las piezas esta en curso el proceso que a continuacion
se expone:

a) Por el GIF se ha iniciado la redaccién de los proyectos técnicos nece-
sarios para definir el trazado en planta y rasante del paso del ferrocarril
por la ciudad entre la carretera de Logrofio y Miraflores.

b) El Ayuntamiento y la Diputacién General de Aragén tienen en curso la
asistencia técnica por la que se estableceran, interactivamente con el
estudio del GIF, el resto de las infraestructuras, los accesos y el ante-
proyecto de la estacion de autobuses, incardinados en el enfoque de
conjunto de la ordenacion urbanistica de la pieza y la ordenacién urba-
nistica de todo el entorno.

¢) El Ayuntamiento de Zaragoza ha resuelto el concurso de ideas para el
desarrollo del espacio actualmente ocupado por la estacion del Portillo.
Sus fases estan escalonadas respecto a los estudios de la avenida de
Navarra, de forma que puedan tomarse las referencias necesarias de
solucién de las infraestructuras y comunicaciones.

d) En el plan general se plasman estas operaciones como parte sus-
tancial de la estrategia de transformaciéon de la ciudad: se esta-
blecen las previsiones correspondientes a las vias férreas y arte-
riales o urbanas que sirven a las comunicaciones, y se establece
un esquema coherente de los sistemas generales relacionados
con éstas piezas con las directrices para ellas que se han expues-
to.
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7. ORDENACION DE LAS
AREAS ESTRATEGICAS:
EL CENTRO HISTORICO
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CAPITULO 7

ORDENACION DE LAS AREAS ESTRATEGICAS
LA CIUDAD HISTORICA

1. DE LA CIUDAD HISTORICA AL CENTRO HISTORICO

El area denominada por el plan general «Ciudad Histérica» corresponde con el
recinto de la «Ciudad de los Sitios», que, hasta principios del siglo XX coincidia
con el conjunto de la ciudad. Antes de la consolidacion de los mecanismos de
reproduccion social ampliada que caracterizan de la ciudad capitalista, acen-
tuados en la etapa mas reciente de reproduccion flexible, en la sociedad urba-
na no se verificaba una nitida diferenciacion social del espacio. Las distintas
capas sociales ocupaban los mismos barrios y, desde el siglo XIX, las mismas
edificaciones, estratificadas desde el principal hasta las guardillas. La ausencia
de una segregacion social horizontal se unia a la debilidad de la segregacion
funcional propia de la historia econémica precapitalista: el trabajo artesanal, el
comercio y la vivienda, cuando no determinados procesos de transformacion y
almacenamiento de los productos agricolas, ocupaban el mismo espacio do-
meéstico.

La sociedad capitalista modifico profundamente estos modos de ocupacioén del
espacio urbano, de acuerdo con sus necesidades especificas de organizacion
funcional, en atencién a la mayor eficacia de la produccion y la circulacién de
mercancias, y de organizacion social del espacio, en atencion a la mayor efica-
cia de la reproduccion social. El principal efecto de esta racionalizacién fue la
transformacion del espacio heterogéneo e indiferenciado en un mosaico es-
tructurado de areas homogéneas yuxtapuestas, especializadas en funciones
diversas y, en el caso de la residencia, en niveles de renta también diversos.
Desde la segunda mitad del siglo XX, el planeamiento urbanistico asumio la
misidn de organizar esta transformacién y regular en el futuro el funcionamiento
del artefacto urbano y, también, del mercado fundiario: tras las desamortizacio-
nes y la mercantilizacién del suelo, se hizo necesario que mecanismos tales
como los planes atribuyeran usos y valores estables a cada porcién del territo-
rio.

La transformacion de la segunda mitad del siglo XIX operé mediante dos meca-
nismos complementarios e inseparables, bien ejemplificados en Londres, Paris
o Viena, en Madrid o Barcelona, y teorizados por lldefonso Cerda en su pro-
puesta para la reforma interior de Madrid. Uno de ellos fue la reforma interior
(la «haussmanizacién»), cirugia mediante la que se adecué traumaticamente el
espacio tradicional a las necesidades urbanas de la burguesia y se forzé la ex-
pulsién de numerosos habitantes tradicionales con bajas rentas; se utilizaron
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con estos fines la apertura de avenidas con expropiaciones masivas mediante
concesionario (en Zaragoza, la calle Alfonso, cuya realizacion se acompafio
con graves conflictos sociales), las agrupaciones de parcelas con reconstruc-
ciones de grandes inmuebles de alquiler para estamentos acomodados y la im-
posicidon de normas higiénico-sanitarias muy exigentes que, al prohibir la utili-
zacion residencial de semis6tanos y guardillas, prohibian en la practica la v-
vienda de los mas pobres.

El otro mecanismo, no antagénico sino estrictamente complementario, fue el
ensanche, planificado para las capas solventes de la formacion social, o debi-
do a actuaciones especulativas para los insolventes, en este caso con ausen-
cia de control por la Administracion. Zaragoza se caracterizé por la debilidad de
sus intentos de planificacion (con el estimable precedente del plan de Zuazo, y
a diferencia de otras ciudades de su magnitud, no tuvo un plan aprobado hasta
1959: un siglo después que Barcelona), explicable por la fortaleza del esta-
mento terrateniente y la ausencia de una burguesia moderna, y por el gran pe-
so de las parcelaciones suburbanas obreras producidas al margen de toda
planificacién, que aun hoy constituyen, ya plenamente incorporadas al planea-
miento y la gestién urbanistica, una parte muy importante del aglomerado ur-
bano. De ahi el aspecto de mosaico poco ordenado que presenta el plano de
la ciudad, tan diferente de los de otras poblaciones espafiolas, desde Barcelo-
na a Pamplona y de Valencia a San Sebastian, donde la planificacion de en-
sanche se impuso desde el XIX a la actividad inconexa de los particulares.

Como consecuencia de estas transformaciones, la ciudad preindustrial dejé de
ser una ciudad completa para convertirse, irremediablemente, en una pieza
més del tejido urbanizado, no sélo tendente a la especializacion (con la inevita-
ble inercia fisica y social que mitiga sus efectos), sino también al declive, por
razones que no es posible exponer en poco espacio. En su interior se fueron
diferenciando zonas centrales que han mantenido su funcionalidad representa-
tiva y zonas que se iban abatiendo en un proceso de degradacion que alcanzé
su cenit en los afios del desarrollismo.

Paralelamente, la periferia, entendida como un modo especifico de vida y de
actividad, ha ido presionando cada vez més por penetrar en el interior de la
ciudad histérica, imponiendo su presencia en forma de no-lugares ajenos a su
entorno y dificilmente compatibles con él.

2. LA ESTRUCTURA URBANISTICA DE LA CIUDAD HISTORICA

El &rea que se ha denominado Ciudad Histérica, aparece actualmente estruc-
turada en un conjunto de ambitos menores correspondientes a sus diferentes
etapas de crecimiento y a las vicisitudes de sus transformaciones. El nicleo
central es la ciudad romana, fundada en torno a los afios 25-14 a.e. con un ri-
guroso trazado reticular extendido a un rectangulo con poco mas de 45 hecta-
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reas, tamafio por lo demas respetable para las colonias augusteas. A pesar de
las profundas transformaciones experimentadas durante los periodos visigoti-
co, islamico y cristiano-medieval, es aun hoy perfectamente reconocible la
cuadricula originaria, con sus cardo y decumano maximos (respectivamente, la
calle de Don Jaime y las de Manifestacion-Espoz y Mina-Mayor) y el foro colo-
nial situado en el encuentro del cardo con el Ebro, aledafio al puerto, como
teorizo Vitruvio al referirse al trazado de las ciudades portuarias; su perimetro
constituye un rectangulo achaflanado. Durante la segunda mitad del siglo XIX y
la primera del XX, el nicleo romano experimentd las importantes transforma-
ciones debidas al enderezamiento de algunas calles (Don Jaime, Manifesta-
cion) y la apertura de otras, entre las que resultan las mas relevantes las de
Alfonso I, la Hiedra (San Vicente de Paul) o Conde de Aranda, ademés de la
plaza de las Catedrales (Pilar); estos nuevos espacios urbanos se acompafia-
ron con nuevos edificios residenciales del tipo gestado en Paris con el nombre
de «mmeuble de rapport», inmueble de viviendas acomodadas de alquiler
agrupado entre medianeras en manzanas cerradas y atento a ordenanzas de
fachada méas o menos rigidas, que, considerando como nivel de composicion el
espacio urbano y no el edificio singular, dieron a estas calles una apariencia
civilizada que hoy, cuando un narcisismo arquitecténico poco justificado y los
més ramplones recursos de la arquitectura comercial se empecinan en singula-
rizar cada promocion, no puede dejar de producir afioranza.

Durante la islamizacion de la ciudad, alrededor de la medina central —la vieja
ciudad romana- surgieron almunias y ocupaciones mas o menos dispersas,
ademas del Arrabal, al otro lado del puente de Piedra, y el castillo de la Aljafe-
ria. Después de 1210, afio en que comienza el poblamiento organizado del ba-
rrio de San Blas (San Pablo), el nlcleo augusteo se rodea de barrios mas o
menos planificados, desde la reticula de manzanas alargadas de San Pablo,
vinculada a la plaza del Mercado y trazada a cordel, a la espina de pez de San
Miguel (la Juderia Nueva) y el menos geometrizado barrio de San Agustin-las
Eras. En época cristiano-medieval, se rodea todo el espacio urbano y subur-
bano con wuna muralla de ladrillo que sigue el perimetro Ebro-
Huerva/Constitucién-paseo de Pamplona/Maria Agustin.

En la segunda mitad del XIX se termina de ocupar el espacio rodeado por la
muralla medieval. Con base en un proyecto irrealizado de la administracion bo-
napartista, se abre el Salén de Santa Engracia (paseo de la Independencia),
que pronto recibira una ordenanza para su conformacion a imagen de la rue
Rivoli de Paris, con un soportal continuo de vanos arqueados que aln hoy se
conserva y un tratamiento uniforme de la fachada de las plantas alzadas, hoy
lamentablemente perdido; al comienzo del paseo, se practica la plaza de Espa-
fia, sobre el solar del desaparecido convento de San Francisco, y, al final, el
6valo de la plaza de Aragdn, ordenado como recinto para la Exposicion Arago-
nesa de 1868. A partir de estos ejes, y con preexistencias urbanas como la
vieja moreria, al sur de los nucleos romano y medievales se fue macizando un
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tejido de relleno mas o menos espontaneo al oeste; al este, en el cambio de
siglo se ordend el pequefio ensanche de la plaza de Santa Engracia, &mbito de
la Exposicion Hispano-Francesa de 1908, trazado en cuadricula alrededor de
la plaza de los Sitios.

3. CARACTERISTICAS Y PROCESOS URBANOS EN CURSO

En 1984, con motivo de la redaccion del plan general que se aprobd en 1986,
se caracterizaba la situacién del centro histérico por los rasgos siguientes:

Existencia de areas degradadas.
Concentracion de puestos de trabajo.
Marcada especializacion terciaria (oficinas, comercio, hosteleria, etc.)

Pérdida de poblacion en unas zonas y edificacion excesivamente den-
sa en otras.

Pérdida de valores urbanisticos arquitecténicos y ambientales.

Intenso trafico de paso y atraido como centro geométrico de la estruc-
tura urbana; e imposibilidad de resolver el acceso en vehiculo privado.

Los principios de actuacion del plan de 1986 consistieron, en sintesis, en inter-
venciones diferenciadas segun los problemas de cada area; mantenimiento del
significado representativo y cultural del centro dentro de la ciudad; limitacion de
la congestion; detenimiento de la degradacion y revitalizaciéon de las zonas mas
antiguas y afectadas; freno de los procesos denominados de «terciarizacion»;
aprovechamiento de las ventajas de situacion para conseguir actividad en las
diversas horas, y reinsercion de la vida residencial cotidiana, con control de los
demas usos.

En el presente, la situacion de la ciudad histérica y los procesos en curso pue-
den describirse, en sintesis, como sigue:

a) Significado representativo y cultural dentro de la ciudad:

Por una parte, la posicion del centro ha mejorado, especialmente en su zona
nuclear. La recuperacién de edificios monumentales, las implantaciones dota-
cionales del entorno de San Pedro Nolasco-San Carlos o de las plazas del Pi-
lar o San Felipe, las mejoras en la pavimentacion y el tratamiento de los espa-
cios publicos o el saneamiento de la edificacién y de sus fachadas han contri-
buido a este efecto.
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Pero, conforme esta recuperacién se ha ido produciendo, han aparecido nue-
vas zonas exteriores a la ciudad histérica que han absorbido parte de una acti-
vidad que hasta ahora se reducia a su recinto, compitiendo con ella a veces
ventajosamente. Asi ha ocurrido con el comercio, sujeto a la dura competencia
de las grandes superficies periurbanas, con la ensefianza, o con los especta-
culos: en la actualidad son ya mas las salas de cine situadas en la periferia
que en la ciudad central, normalmente por efecto de la concentracion de activi-
dades de ocio junto el comercio; grandes infraestructuras como el Auditorio o
las instalaciones deportivas también se ven forzadas, por la l6gica razén de su
tamafio y sus necesidades de accesibilidad, a situarse fuera de la ciudad cen-
tral.

De esta manera, puede concluirse que la mejora de la actividad cultural y civi-
ca en la ciudad histérica se debe, mas que a una mejora relativa en relacion
con otras zonas de la ciudad, a la gran intensidad con que desde los afios
ochenta han crecido las actividades vinculadas al ocio, el comercio y el tercia-
rio productivo, que la han beneficiado en razén de su centralidad y su singula-
ridad arquitectonica.

Estas tendencias también tienen sus efectos desfavorables, que no pueden
pasarse por alto. Uno de ellos la concentracion de bares ruidosos en las «zo-
nas saturadas» con efectos negativos en la residencia. Otro, de mas dificil pre-
vencién, reside en el modo en que en la actualidad tienden a implantarse las
funciones de ocio cultural, turistico y gastronémico, conglomerado con un gran
potencial lucrativo que tiende a capturar espacios de la ciudad, redefiniéndolos
como no-lugares artificializados y ficcionalizados, asimilados en la mayor medi-
da posible a parques teméticos o centros de ocio y consumo. De ahi un centro
funcionalmente privatizado, en el que la vivienda cede ante las actividades ter-
ciarias, las calles quedan vacias tras el cierre comercial, y la historia real cede
ante un simulacro de historia recién instaurada, con bares tematizados de nue-
va obra, tiendas tradicionales recién construidas y mobiliario urbano pseudo-
decimononico igual en todas las ciudades europeas. La conversion del centro
(o, mejor dicho, de una parte muy reducida) en espacio de moda tendra el
efecto contraproducente de su transformacion en artefacto efimero, sujeto a los
vaivenes del consumo.

b) La accesibilidad y el trafico:

Durante la vigencia del plan general de 1986, en la ciudad se ha experimenta-
do un gran crecimiento del parque de automéviles privados y de la movilidad,
con un aumento de los desplazamientos por habitante y dia. También se ha
producido una visible redistribucién de la circulacion en el casco urbano, moti-
vada por:
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La apertura de viales de conexién entre sectores urbanos (Violante de
Hungria, Duquesa de Villahermosa, via Univérsitas, prolongacion de
San José, etc.)

Las limitaciones de acceso al centro histérico, como las existentes en
los puentes de Santiago y de Piedra, Coso, Cesar Augusto, Don Jaime
|y las derivadas de peatonalizaciones.

La apertura de los puentes de la Almozara y las Fuentes que aumentan
las posibilidades de desplazarse en circunvalacion sin pasar por el
centro.

Como consecuencia, se acusa una reduccion en torno al 30 por ciento de la
circulacién en el centro histérico, principalmente por efecto de la limitacion de
acceso sur-norte, a cuyo efecto se suma el de los parquimetros que han redu-
cido la masificacion del estacionamiento en la calle. Esta experiencia muestra
que es posible avanzar en la recuperacion en el area central de un espacio
més habitable y menos invadido por vehiculos.

Si se progresa en la politica de facilitar el acceso al centro en transporte publi-
co con reduccion del trafico de paso, con la puesta en servicio de la ronda de
la Hispanidad y la ronda del Rabal, se ampliara la posibilidad de recuperar es-
pacio pedestre y facilitar actividades comerciales una vez controlada la accesi-
bilidad.

Mencion aparte merece la presion del estacionamiento sobre el espacio viario,
acorde con la gran carencia de dotaciones que acomparien a las viviendas y
actividades terciarias. Aungue los nuevos estacionamientos rotatorios han me-
jorado la situacion en relacion con estos Ultimos, es exigible una politica mas
activa en relacion con los primeros; con este fin, el plan revisado incluye una
norma que permite la implantacion de edificios de estacionamiento en altura,
destinados, fundamentalmente, a cubrir las graves carencias de esta dotacion
en el interior de los edificios residenciales; asi se podra conseguir volver a ha-
cer atractivo el parque residencial existente, parte del capital social de la ciu-
dad y con un valor de uso para sus poseedores actuales que la Administracion
debe preservar; por otra parte, se mejorara la calidad de la escena urbana, al ir
minorando la presion del estacionamiento de la via publica, muchas veces de
por si menguada.

Con el mismo objeto, dentro del capitulo de las dotaciones de estacionamiento,
se han acomodado las previsiones minimas de plazas en edificios de viviendas
a la realidad actual, cuando Zaragoza se aproxima a un estandar de un vehi-
culo por cada dos personas o, lo que es igual, mas de un vehiculo por vivien-
da; la plaza propia de estacionamiento debe considerarse, en buena ldgica,
como una dotacion mas de una vivienda nueva, incorporandose al estandar
residencial como la cocina o el cuarto de bafio. En consecuencia, no se prevé
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la posibilidad de que vivienda alguna cuente con una dotacion inferior a la uni-
dad, salvo | caso en que la especial inadecuacion dimensional del solar o del
viario recomienden la reduccién o excepcion de plazas de estacionamiento,
conforme a lo establecido en las normas urbanisticas. Ademas de mejorar la
calidad de las nuevas viviendas y reducir la presién sobre la via publica, esta
medida supondra indirectamente un cierto freno a las tendencias de micropar-
celacién del espacio residencial en apartamentos de tamafio minimo, por la di-
ficultad que tendra en ocasiones habilitar los estacionamientos necesarios.

¢) La terciarizacion:

Las actividades del sector terciario o de servicios hacen que el centro histérico
tenga un papel destacado en la localizacion de puestos de trabajo dentro de la
ciudad. Una vez més hay una diferencia visible entre los lados del paseo de la
Independencia y el resto; los primeros participan, con el distrito Centro, de la
mayor concentracion de puestos de trabajo y nimero de centros en porcentaje
sobre el total de la ciudad, con un tamafio medio entre ocho y diez puestos de
trabajo por cada centro. El resto del casco tiene un porcentaje de participacion
mucho mas bajo en el total de la ciudad y los centros de trabajo son mas pe-
quefios, con una media entre cuatro y seis personas.

En ambos casos -zona centro y resto-, se dan las proporciones mas altas entre
puestos de trabajo y residentes; las cifras oscilan entre seiscientos y ocho-
cientos puestos por mil habitantes, aproximadamente el doble que el Ensanche
y el cuadruple que Delicias. En suma, predominan los puestos de trabajo sobre
la residencia.

Dentro del sector terciario, las situaciones y tendencias son distintas segun los
subsectores de actividad:

1. Comercio: los cambios producidos desde hace unas décadas en la es-
tructura de este sector pueden caracterizarse por el retroceso del co-
mercio cotidiano (un ejemplo palpable es la alimentacién), mayor en el
centro por efecto de la pérdida de poblacion, y la competencia muy di-
ficil con grandes superficies y centros comerciales relativamente proxi-
mos.

El comercio en plantas bajas o primeras no se identifica como factor de
expulsiéon de la residencia; antes bien, es imprescindible para conse-
guir una verdadera vida urbana, al hacer que la calle supere su limita-
cibn como mero espacio de circulacién para alzarse a lugar de relacion
y estancia ciudadana.

La tendencia actual es poco favorable, a pesar de la singularidad del
centro, por efecto de la fuerte competencia de las funciones comercia-
les en la periferia urbana, por las carencias de accesibilidad de algu-

Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza.

Memoria Expositiva.

nas zonas del centro, y por la inadecuacién de los locales y el parcela-
rio del centro para albergar grandes concentraciones comerciales, cir-
cunstancia ésta que no es en si misma mala: lo malo es que, implan-
tadndose en otros lugares, ahoguen posibilidades comerciales mas
equilibradas.

En los dltimos afios, se constata que, aun manteniendo una apariencia
de comercio tradicional capaz de confundir a simple vista, el centro
tiende a albergar estructuras virtualmente equivalentes a los centros
comerciales de la periferia, formadas en el entorno inmediato de los
dos grandes centros comerciales de Independencia y Sagasta: el -
mercio histdrico ha ido cediendo en los cuadrilateros Zurita-Peral-San
Miguel-Independencia y Damas-Ric-Sueiro-San Ignacio de Loyola ante
ua invasién de franquicias y cadenas idénticas a las que llenan los lo-
cales de Augusta y Grancasa, con tendencia al declive comercial de
los espacios que quedan fuera de estas areas de influencia, exceptua-
dos ciertos focos menores (Coso-Alfonso, Sitios...) cuyas expectativas
de vitalidad se veran en el futuro. La especializacién comercial que
tiende asi a penetrar y distorsionar el centro se completa con la signifi-
cativa transformacion de la calle (peatonal) de Cadiz, desde Indepen-
dencia a César Augusto: alrededor de ella se concentran restaurantes
de comida rapida, bares tematizados y cines, en una estructura que re-
cuerda poderosamente la planta Gltima de muchos centros comerciales
(Grancasa, por ejemplo).

. Oficinas: las oficinas de la Administracién puablica, las sedes represen-

tativas de empresas o instituciones financieras, son coherentes con la
funcién representativa del centro.

Aun cuando se reconoce en el plan la posibilidad, arbitrada por la le-
gislacion urbanistica, de transformar para usos terciarios edificios ente-
ros protegidos de categoria monumental o arquitectonica global, ante-
poniendo la preservacion de sus valores histéricos y arquitecténicos a
otras consideraciones, el plan general revisado adopta medidas ten-
dentes a evitar que las zonas mas prestigiosas del centro experimenten
este tipo de transformaciones, mediante limites absolutos a los usos no
residenciales, o limitacion de la implantacion de despachos profesio-
nales no domésticos. Con ello se persigue impedir que las comunida-
des de propietarios se vayan vaciando de vecinos «a tiempo comple-
to», dificultdndose cada vez mas la permanencia de los que quedan,
que los precios sobrepasen definitivamente las posibilidades de la re-
sidencia por la competencia abierta de las oficinas, y que las calles se
vacien tras el horario de cierre de tiendas y oficinas, convirtiéndose en
lugares inseguros y desapacibles.
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La tendencia de este sector dependera de la evolucién de los sectores
de produccién industriales en los que se genera la demanda, y de la
oferta de nuevas areas de centralidad, como la ribera norte del Ebro, la
avenida de Navarra o el Portillo. Si el desarrollo de aquella demanda
es favorable y se impulsan las nuevas centralidades con edificios ex-
presamente equipados se reducira el terciario de oficinas en el centro.

El posible (pero sin duda lento y vacilante) retroceso del terciario pri-
vado en el centro deber4 compensarse con la recuperacion de la fun-
cion residencial y el impulso a las funciones culturales y de ocio.

c) Hosteleria: con referencia a establecimientos de restauracion y bares
(y no a los hoteles, equiparables a la residencia), se aprecia una doble
situacion: unos resultan beneficiosos para reforzar el sector turistico y
la utilizacion ciudadana del casco como lugar de ocio y encuentro,
mientras que el tipo de bares molestos que suelen poblar las «zonas
saturadas» tiene efectos negativos sobre la permanencia de la pobla-
cion y la calidad del entorno. El plan general no contiene medidas es-
pecificas de control de las concentraciones de usos molestos de este
tipo, por entender que lo coyuntural de las situaciones que las produ-
cen recomienda recurrir a instrumentos de mas facil modificaciéon, como
las ordenanzas especificas; el Ayuntamiento de Zaragoza cuenta ya,
de hecho, con ordenanzas de esta naturaleza.

d) La residencia

En los dltimos afios, la residencia en el centro ha experimentado profundas
transformaciones que, en general, presentan caracteristicas poco halagiefias.
Por un lado, la competencia con zonas de nueva urbanizacion y la aparicion de
modelos de consumo de vivienda (hoy puede decirse que de ciudad) muy dis-
tintos de los tradicionales (el 80 por ciento de los espafoles dicen preferir la
unifamiliar aislada a cualquiera otra) amenaza con convertir el casco en un es-
pacio residencial «pasado de moda», cuando no en un barrio marginal en una
parte significativa de su superficie. Un perfil estadistico de su poblacion de-
muestra la necesidad de politicas tendentes a evitar este fenémeno:

El centro tiene una edad media alta, con medias de méas de 40 a 45
afios. Solamente el barrio de San Pablo, mas empobrecido y con pre-
sencia significativa de inmigrantes, tiene un indice algo mayor de p-
ventud.

Pronunciada pérdida de poblacién y de viviendas vacias: entre 1979 y
1991, el centro antiguo perdié un 24’50 por ciento de su poblacion; en
correspondencia, el nimero de viviendas vacias en el afio 2000 es del
25’10 por ciento, frente a una media en la ciudad del 15'4° por ciento.
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La pérdida de poblacion se hace mas destacada en sectores como San
Pablo y el casco romano, si se considera que la construccion de nueva
planta entre los afios 1988 y 1992 ha sido superior a la media de la
ciudad.

= Existen grandes diferencias sociales segun las areas: alto porcentaje
de titulados en los lados del paseo de la Independencia o Santa En-
gracia, y bolsas de pobreza en San Pablo, San Agustin, o algunas zo-
nas de la ciudad romana.

No es casual la estrecha vinculacion entre barrios antiguos y margina-
lidad urbana; los trabajos realizados entre 1995 y 1997 por iniciativa
del Ministerio de Fomento y dirigidos por Félix Arias con motivo de la
participacién en el Project Group on Distressed Urban Areas de la
OCDE (Arias 2000) mostraron que 62 de los 374 barrios desfavoreci-
dos estudiados en ciudades espafiolas eran cascos histéricos, donde
era mayor, con mucha diferencia sobre otras modalidades de margina-
lidad urbana, el porcentaje de viviendas en alquiler (44'50% del par-
que) y el de viviendas desocupadas (21'30% del parque).

De los tres barrios vulnerables que el estudio previo, realizado en 1996
(Hernandez Aja 1997), detecté en Zaragoza (San Pablo, la Magdalena
y Oliver), dos pertenecian al &mbito del centro histérico con expediente
de interés cultural incoado. Si, en Aragon, la tasa media de paro en
1991 era del 14%, y la de personas en edad activa sin estudios era del
9%, en el conjunto de San Pablo y la Magdalena el paro alcanzaba el
29'50% vy la falta de estudios el 24'50%.

La tendencia del uso residencial depende en gran parte del progreso de las
politicas de rehabilitacién social y urbanistica -del tejido en su conjunto, no
solo de los edificios- y de la evolucion de las areas de deterioro. Pero no hay
que pasar por alto las alteraciones, a veces desfavorables, que pueden produ-
cirse por efecto de estas rehabilitaciones.

La residencia privilegiada, que en su dia formé ambitos de la calidad arquitec-
ténica y urbanistica del paseo de la Independencia, la calle de Alfonso | o el
ensanche de Santa Engracia, tiende a ser desplazada por usos terciarios dis-
puestos a pagar mas, y las rehabilitaciones de edificios de viviendas, en todo
caso, producen muchas veces lamentables reducciones en su tamafio, con vi-
as a facilitar su introduccién en un mercado en el que compiten con nuevas zo-
nas periurbanas, posibilitando, de paso, un incremento del precio total del edi-
ficio y, con él, del suelo, al permitir elevaciones del precio unitario asumibles
por la demanda gracias a la menor superficie. Como la transformacion de las
superficies de vivienda en la ciudad consolidada estan obligadas a la modula-
ridad, al producirse sobre solares preexistentes, el tamafio tiende a sufrir re-
ducciones bruscas, normalmente con duplicacién del nGmero de viviendas. El
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parque residencial y la esencia urbana de estos enclaves privilegiados tiende,
asfi, a deteriorarse, transformandose en algo que parece lo que fue pero que ya
no lo es.

En las zonas mas comunes del centro, y mas aun en las mas deterioradas,
este fendmeno es mas exagerado, ya que el poco atractivo que de por si pre-
sentan en el mercado se compensa con precios de las viviendas a la baja, no
por efecto de una disminucion de precios unitarios, sino, de nuevo, por multipli-
cacion del nimero de viviendas por planta, muchas veces con produccion de
viviendas interiores, solo abiertas por los huecos imprescindibles a patios de
manzana méas o menos desordenados y con las dimensiones minimas. Estas
viviendas de calidad objetivamente deficiente (en el futuro, pueden mejorarse
los acabados o el equipamiento, pero la vivienda no puede crecer ni mejorar su
asoleo) presentan el problema afiadido de venderse en régimen de propiedad
horizontal, modo de tenencia muy rigido que dificultara en el futuro operaciones
de recuperacion como las que posibilitan edificios de titularidad Gnica o muy
concentrada; cuando esas viviendas minimas recayentes a patios de manzana
deban venderse en segunda mano, probablemente aceleraran los procesos de
filtrado social, cuando no se vean forzadas a quedar vacias o a albergar activi-
dades no residenciales.

Un factor afladido de desvirtuacion de la residencia en la ciudad interior pro-
viene de las tendencias a la privatizacion del espacio urbano que tiende a leer-
se como prolongacion de la vivienda. No ya en ACTUR o en Valdefierro, sino
en el mismo barrio de San Pablo han aparecido promociones unitarias de cierto
tamafio que crean espacios privativos interiores que separan las viviendas de
la calle, desde los que se accede a los zaguanes. Asi, se priva de actividad el
espacio publico y se crean microcosmos que fragmentan la vida de relacion en
la ciudad.

e) Las areas de deterioro:

Su formacion responde a un proceso complejo, no exclusivo de Zaragoza y de-
bido a multiples causas, entre las que cabe destacar dos grupos importantes.

Por un lado, hay que estimar las consecuencias de la antigiiedad de algunas
partes del tejido central. Desde que se iniciaron las transformaciones urbanisti-
cas del centro, han coexistido zonas de renovacion total con otras préactica-
mente inalteradas, que han ido quedando fuera de las sucesivas operaciones
de transformacion urbana, y mantienen una estructura parcelaria muy frag-
mentada, y calles estrechas poco accesibles al automavil. El perfil de las -
viendas corresponde a edificios envejecidos, deficientemente conservados por
efecto de la legislacion sobre arrendamientos, de complejas situaciones de t-
tularidad por transmisiones sucesivas, de la ocupacion tradicional por una po-
blaciéon de pocos recursos y, sobre todo, por la competencia creciente con zo-
nas de nueva urbanizaciéon dotadas con viviendas nuevas.
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La poblacion de Zaragoza esta practicamente estabilizada y los datos de la
demanda de viviendas procede principalmente de familias que desean cambiar
a una vivienda nueva, que valoran, en un mercado cada vez mas parecido a
otros mercados de consumo (financiacién, publicidad, modas...), como una V-
vienda mejor (nueva, unifamiliar, en zonas supuestamente prestigiosas, en ur-
banizaciones privadas...) Las viviendas desocupadas vuelven principalmente
al mercado y el ciclo se repite, pero las viviendas en peores condiciones se
ven abocadas a un mercado marginal, alquiladas a grupos sociales que no tie-
nen alternativa, o son cerradas u ocupadas de hecho.

En las areas degradadas se encuentran, junto a edificios y vecinos de las ca-
racteristicas citadas, los solares resultantes del agotamiento y demolicion de
otros; pero a diferencia del resto de la ciudad en estos solares no se construye
porque las condiciones del entorno disuaden a los compradores; a medida que
los edificios agotan su vida los solares y la despoblacion crecen y realimentan
el declive del comercio y la vida del barrio.

En los ultimos afios, la generalizacion de la vivienda en propiedad, el incre-
mento notable de la capacidad de gasto en vivienda, alentado por la busqueda
de una posicion mas favorable en el espacio social (fendmeno propio de perio-
dos de inseguridad, como ocurre con la educacion), ha producido fuertes reor-
denaciones de la estructura residencial, con obsolescencia de algunas zonas
urbanas, entre las que los barrios centrales menos prestigiados ocupan un lu-
gar destacado. Este fendmeno, una simple aceleracion y extension de las ten-
dencias de los ultimos 150 afios, es la causa primera del proceso: incluso la
apelacion a la antigliedad del parque residencial ha de ceder ante ella, reco-
nociéndose mas bien como un problema de falta de mantenimiento. No hay
que olvidar que el parque residencial espafiol es uno de los mas recientes de
Europa: en Alemania, un 33 por ciento de las viviendas existentes en 1991 es-
taban construidas antes de 1945, porcentaje que subia al 43 por ciento en
Francia, al 45 por ciento en Portugal y al 50 por ciento en Bélgica y Gran Bre-
tafia; en Espafia, ese indice era del 20 por ciento. En las ciudades mayores de
500.000 habitantes, solo el 7 por ciento de los edificios residenciales son ante-
riores al siglo XX; si en 1990 habia en Espafia 3'5 millones de edificios resi-
denciales anteriores a 1900, en 1991 no llegaban ya al millon.

La tendencia de evolucién de las areas centrales, si el proceso sigue su propia
dinamica, es a todas luces negativa; las zonas deterioradas estan en situacion
céntrica y el suelo tiene un valor potencial de mercado que no puede realizarse
mientras estén ocupados por la edificacién antigua y se mantengan las condi-
ciones del entorno. La forma de realizar este valor potencial, es que la degra-
dacion crezca hasta un «punto sin retorno», por ruina de los edificios o porque
la «presion social» reclame intervenciones tajantes.

Llegados a ese punto, la poblacion sin recursos que aln subsista debera ser
realojada o se dispersara con efectos impredecibles, en todo caso con un sig-
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nificado coste publico, y los solares quedaran disponibles para entrar en un
mercado inmobiliario «normal», una vez desaparecida fisicamente la trama
histérica que ahora supone un condicionante. Hay que recordar que, como ad-
vertia recientemente el estudio realizado por el Ministerio de Fomento sobre los
barrios vulnerables espafioles (2000), la experiencia ha demostrado machaco-
namente que la mejora de los barrios ha ido acompafiada por una paralela ex-
pulsién de los habitantes incapaces de asumir las nuevas rentas del suelo. De
ahi la necesidad de extremar el enfoque y el seguimiento de este tipo de medi-
das desde las politicas sociales: no sélo seran determinantes los criterios de
racionalidad urbanistica y administrativa, sino también los de politica social.

Como resumen, puede decirse que soélo el urbanismo es incapaz de frenar las
situaciones de deterioro urbano, porque éste no es mas que el efecto de una
causa casi nunca urbanistica. Pero so6lo el urbanismo si puede acelerar el de-
terioro social, al crear condiciones favorables a la formacion de guetos y zonas
de estancamiento social, por activa (en los propios barrios en los que se inter-
viene) o por pasiva (en barrios ajenos incontrolados, por efecto de la expulsién
de habitantes desfavorecidos a causa de procesos de «gentrificacion»).

f) El patrimonio cultural, arquitecténico y urbanistico:

Durante la vigencia del plan general de 1986 se ha avanzado en la recupera-
cion de edificios significados, declarados bienes de interés cultural o cataloga-
dos por su interés monumental o arquitecténico, que se dedican a instituciones
civiles o0 usos religiosos. Cabe citar como edificios civiles la Aljaferia, los pala-
cios de Armijo, Argensola, Argillo, Azara, Morlanes, Montemuzo, Sastago, For-
tea, el museo Camo6n Aznar, el palacio arzobispal y varios templos. Todavia
existe una ndémina de edificios sefieros por recuperar: Fuenclara, teatro roma-
no, Santa Isabel, Manteria, Maestranza, museo de Tapices, San Agustin, pa-
saje de los Giles, casino mercantil, etc. La iniciativa privada, hasta ahora, ha
tenido un papel muy reducido.

La conservacion del tejido tradicional sufre una tendencia desfavorable, porque
buena parte de ese legado soporta los «embolsamientos de pobreza», sujetos
a las tendencias ya descritas.

La rehabilitacién urbanistica ha tenido una evolucién favorable en el aspecto
sectorial de la renovacion de infraestructuras y pavimentacion, asociada a los
cambios de accesibilidad.

La rehabilitacion incentivada mediante ayudas publicas ha tenido experiencias
alentadoras pero ha sufrido falta de fondos y de continuidad.
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4. OBJETIVOS DE LA ORDENACION

El plan general revisado mantiene como objetivos los aprobados por la corpo-
racién municipal el 10 de marzo de 1983, con motivo de la redaccion del plan
general de 1986, ya que, en lo esencial, mantienen su validez. Estos objetivos
se resumen en los siguientes extremos:

Aspectos generales:

Favorecer la rehabilitacién del patrimonio inmobiliario para uso de residencia
0 equipamiento colectivo.

Proteger dicho patrimonio en cuanto a su interés cultural y ambiental, pun-
tualmente o en conjunto.

Sector terciario:
Mantener los usos institucionales.

Frenar la implantacion de usos terciarios (edificios completos de comercio u
oficinas) que acentden la centralidad.

Vivienda:

Instrumentar politicas de rehabilitacion de vivienda. Reducir los volimenes
excesivos.

Incentivar la reimplantacion de poblacion fija en las areas desvitalizadas.
Reequipar y mejorar la habitabilidad de las zonas degradadas.
Accesibilidad:

Disuadir el uso del vehiculo privado por los no residentes y favorecer el ac-
ceso en transporte publico.

Evitar actuaciones como aperturas de nuevas vias de acceso, ciertos apar-
camientos de rotacion, etc., que refuerzan el uso no residencial.

Recuperar espacios, plazas y calles para el viandante.

No hay razones para cambiar en lo sustancial estos objetivos. No obstante, es
preciso adecuar las lineas de accion a la situacién actual, a las tendencias ob-
servadas y a la experiencia adquirida. A este respecto se suscitan las conclu-
siones siguientes:

a) La politica de accesibilidad al centro ya expuesta es una pieza clave en el
cumplimiento de estos objetivos a fin de:
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Facilitar la utilizaciéon del centro y su oferta de espacios y amenidades
a todos los ciudadanos y visitantes.

Recuperar espacio para el peatdn que haga posible el disfrute de dicha
oferta.

Posibilitar el acceso de residentes, empleados o comerciantes, en
vehiculo a cada uno de los puntos de residencia o0 negocio.

Permitir, una vez conseguido el equilibrio entre la capacidad del centro
y la entrada de vehiculos, un desarrollo del comercio en areas peato-
nales sin que aumente por ello la congestion.

b) El tratamiento de las actividades del sector terciario debe ser selectivo se-
gun los sectores de actividad y areas de localizacion, incluyendo medidas de
impulso en unos casos (cierto comercio, terciario, cultural, parte del ocio
cultural, etc.) y de contencién en otros (oficinas en zonas muy terciarizadas,
bares en zonas saturadas).

La rehabilitacién de viviendas como medio de recuperar el papel residencial
necesita incentivos e instrumentos especificos de gestion. La «rehabilitacion
forzosa» para la recuperacion de edificios con valor patrimonial, arquitectonico
o0 ambiental solo encuentra su sentido en el marco de una rehabilitacién com-
pleta del tejido social, econdmica y urbanistica. A estos efectos se dispone del
plan integral de actuaciones en el centro histérico.

5. LINEAS DE ACTUACION

El plan integral es un plan-programa que incluye medidas en distintos sectores,
urbanisticas y sociales. El plan general establece el marco urbanistico en el
que se inserta el plan integral, que se ha anticipado en su formulacién y apro-
bacién.

Para garantizar la coherencia de las propuestas del plan integral con las del
resto de la ciudad el plan establece:

Las operaciones estratégicas que conectan el centro histérico con el
resto de la ciudad a través de nuevas areas de centralidad: la ribera
urbana del Ebro y la actuacién en El Portillo.

Los principios relativos a la organizacion del transporte: prioridad o es-
pecializacién en el uso del espacio vial, acceso en el transporte colec-
tivo, restriccion de traficos de paso, «peatonalizacion blanda», recogi-
dos a su vez en las bases del plan estratégico de trafico y transportes.
Estos criterios deben regir en la redacciéon de planeamiento de desa-
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rrollo, en los proyectos sectoriales y en las diversa actuaciones en ge-
neral.

La dinamizacion comercial del centro, acompafiando el impulso de las
funciones culturales y de ocio como equipamientos de escala urbana y
regional, especialmente cuando se trate de los de caracter cultural. El
desarrollo de estas directrices se encomienda a planes especiales de
caracter sectorial.

El plan general incorpora las actuaciones urbanisticas de reforma interior,
areas de rehabilitacion integrada y otros instrumentos del plan integral. Los
planes de rehabilitacién, en combinacion con operaciones o con planes de ac-
cion social, los planes de inversién en servicios, etc., son planes sectoriales
cuya programacion debe quedar abierta a nuevas actuaciones con indepen-
dencia del plan general.

Se proponen las siguientes lineas, cuyo desarrollo en detalle en el centro co-
rresponde al plan integral:

A) ACCESIBILIDAD:

1. Tras la ejecucion de las vias arteriales que inciden en el trafico de paso por
el casco, especialmente la ronda de la Hispanidad y la via de margen norte del
Ebro, e inmediatamente que se detecten sus efectos y descienda la demanda
de circulacién en el centro, aplicar medidas de ampliacion de aceras, espacio
peatonal y reduccion de calzadas (paseo de la Independencia, paseo de Pam-
plona, plaza de Aragon, etc).

2. Establecer una reestructuracion del sistema viario del centro para controlar
la accesibilidad en vehiculo privado, mediante el plan sectorial de transporte
con previsto a tal efecto en las bases del plan estratégico de trafico y trans-
porte.

3. Completar la red de estacionamientos de disuasion de acceso al centro con
arreglo a las previsiones e instrumentos sectoriales del plan citado.

B) ACTIVIDADES DEL SECTOR TERCIARIO:

4. Establecer medidas intersectoriales y urbanisticas (peatonalizacion, car-
ga/descarga, sefializaciéon, normativa, etc.) para impulsar el funcionamiento co-
ordinado de los subsectores comerciales del area central, con actividad princi-
palmente en plantas bajas; conviene restringir la localizacion de edificios -
merciales completos del tipo «almacenes por departamentos». Esta dinamiza-
cién se encomienda a un plan sectorial de equipamiento comercial, ya aludido
al exponer las lineas de actuacion.
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Todo ello debe entenderse sin perjuicio de otras medidas no estrictamente ur-
banisticas de agilizacién o simplificacion administrativa, incentivos y otras me-
didas analogas sobre el comercio en ciertas zonas.

5. El plan mantiene una normativa de usos que limita el terciario de oficinas,
excepto en ejes muy representativos en las que no supone deterioro o compe-
tencia con la funcién residencial, y como soporte para edificios de interés ar-
quitectonico.

La implantacion de nuevas oficinas se remite en general a las plantas bajas y
primeras de los edificios.

En la rehabilitacién de edificios existentes y en la construccion de edificios de
nueva planta con destino a usos autorizados de terciario y de oficinas, las con-
diciones arquitecténicas, constructivas y funcionales deberan ser plenamente
compatibles con una eventual recuperacién de los edificios para el uso de vi-
vienda.

6. Actuar selectivamente sobre la oferta de bares y otros lugares de ocio noc-
turno, regulando las zonas saturadas que suponen molestias para la residencia
a través de ordenanzas de la edificacion.

C) REHABILITACION DEL TEJIDO URBANO Y EL PATRIMONIO CULTURAL:

7. Rehabilitacién urbanistica, con actuaciones de mejora de la vivienda, la ur-
banizacién y las infraestructuras.

8. Planes de renovacion de infraestructuras mediante operaciones referidas a
ambitos concretos coordinadas con actuaciones de suelo y edificacion. Reduc-
cion o retirada de tendidos aéreos y otros elementos superpuestos. Alumbrado
y pintura de fachadas.

9. Mejoras de accesibilidad al tejido. La conservacion de la parte subsistente
de la trama histérica mas antigua requiere medidas que favorezcan la permea-
bilidad al automdvil, siempre que sean compatibles con los valores histérico-
urbanisticos merecedores de proteccion.

10. Planeamiento y ejecucion de iniciativa pablica en los vacios actuales: ca-
lles Boggiero y Miguel de Ara (Oasis), plaza del Ecce Homo, San Agustin (aco-
gido al Programa URBAN y a fondos FEDER).

11. Ejecucion de equipamientos sociales para las necesidades a corto plazo.

12. Formacién de un patrimonio municipal del suelo especifico en las zonas a
rehabilitar para facilitar la accion urbanistica y dificultar la «acumulacién» de
solares entre pocos titulares.

Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza.

Memoria Expositiva.

13. Apertura de mercados de vivienda nueva en zonas deprimidas. En la medi-
da en que se frene el deterioro, la edificaciéon en los solares existentes no es
posible en las condiciones ordinarias del mercado. Los primeros pasos para la
normalizacion de éste requieren la actuacion con un promotor especifico, pi-
blico (S.M.R. u otros) o mixto, cesion de suelo en condiciones especiales a co-
operativas u otros incentivos a la promocion.

D) REHABILITACION DE EDIFICIOS:

14. El plan incluye un catalogo de edificios y elementos protegidos que supone
una actualizacion, puesta al dia y ampliacion del existente, y que se expone en
el anexo VIl de las normas urbanisticas.

El catalogo, tal como se propone en el presente plan mantiene su caracter de
proteccion previa de un patrimonio edificado que, en principio, no requiere en
el momento actual medidas extraordinarias para su conservacion; el objetivo
final debe ser un instrumento de accién positiva que considere las condiciones
econdmicas, fisicas y constructivas de la rehabilitacién en cada caso. Se prevé
que a plazo inmediato se realice un catalogo pormenorizado, con fichas catalo-
gréficas detalladas y suficiente desarrollo en relacion con la regulaciéon conte-
nida en el capitulo 3.2 de las normas urbanisticas; mediante ese catalogo, que
sustituird al que actualmente incorpora el plan general, extendido a edificios,
areas urbanas y elementos sin aprovechamiento, se regulara caso a caso la
actuacion en los ambitos de proteccion.

15. Incentivar la rehabilitacion privada mediante dotacion de fondos y aplica-
cion de las ordenanzas de ayudas a la rehabilitacion.

16. Establecer mecanismos de ayuda para edificios catalogados sujetos a
rehabilitacion forzosa en el caso de que no resulten totalmente viables por si
mismos.

17. Establecer un programa de rehabilitacion publica con realojo en edificios
ocupados en las areas deterioradas, a través de operaciones integradas en
ambitos concretos, que combinen actuaciones multisectoriales, sociales y u-
banisticas. Dichas operaciones se estableceran a través del plan integral, y
deberéan venir presididas por el criterio de mantenimiento en los mismos barrios
del tejido social consolidado, razén que hara preferir los realojos provisionales
a los definitivos, salvo que se produzcan en el interior de los mismos barrios
rehabilitados.

18. Recuperacion con fondos publicos de los bienes de interés cultural cuando
no se alcancen acuerdos con sus titulares en caso de propiedad privada.

19. Recuperacion de edificios histdricos y dinamizacion cultural: La recupera-
cion de edificios historicos, y la rehabilitacién o nueva construccidon de otros
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para fines culturales y administrativos en el Ultimo lustro suponen una larga
némina; los proyectos en curso o apuntados (refectorio de Santo Domingo,
museo del Fuego, polideportivo en Agustina de Aragon, nueva Audiencia, Ma-
ristas, museo del Rosario, Teatro Romano, San Agustin, museo de Tapices...)
suponen la continuidad de la linea iniciada. No obstante, ain quedan contene-
dores y espacios vacantes, y hay una evolucion constante en la utilizacion de
los edificios que supondra a plazo mas o menos corto nuevas oportunidades
para las funciones de escala urbana del centro.

Se propone coordinar con las operaciones incluidas en el plan general una
planificacién a corto, medio y largo plazo para una red de equipamientos de ca-
racter administrativo y cultural que abarque el centro histérico y la ribera urba-
na del Ebro que ponga en valor los puntos nodales de actividad y valore las
distintas oportunidades de suelos y edificios que puedan presentarse, aunque
manteniendo suficiente flexibilidad para asignar usos y funciones que no pue-
den establecerse de antemano. Estas medidas se encomiendan al plan espe-
cial ya mencionado al exponer las directrices generales.

20. Instrumentos especificos de gestion: Se plantea la necesidad de utilizar
instrumentos especificos de gestion publica o mixta, encomendada a érganos
también especificos, y de fomentar la iniciativa privada para ampliar su campo
de actuacion en condiciones econémicamente viables.

6. LA ORDENACION DE LA CIUDAD HISTORICA EN EL PLAN GENERAL

Como consecuencia del proceso de evolucién histérica de la ciudad central
que ha quedado expuesto, ésta presenta una heterogeneidad expresada en las
caracteristicas de su espacio urbano, de su tejido social y de las relaciones
morfotipolégicas que presiden su formacion y reproduccion. Para establecer su
normativa, el plan general ha considerado estas condiciones, estableciendo en
consecuencia para el tejido residencial zonas diferenciadas que implican dis-
tintos volumenes edificables y distintas normas referentes a la relacion entre
los edificios, las parcelas y las calles, y los edificios entre si:

A) Zona B-1:

Corresponde a areas de origen remoto cuya estructura urbanistica puede con-
siderarse definitiva en lo esencial, razén por la que el proceso de transforma-
cion deberéa operar por sustitucion o rehabilitacion de edificios de viviendas. En
esta zona, predominan los edificios entre medianeras agrupados en manzanas
compactas con fachada alineada con la calle. Entremezclados con el éarea-
residencia, existen edificios singulares que responden al concepto que Aldo
Rossi (1966) hizo corresponder al monumento. Dentro de esta zona, se han
diferenciado tres grados correspondientes a los diferentes estadios formativos
descritos mas arriba:
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B-1. Grado 1 (casco antiguo):

Comprende las ciudad augustea y las poblaciones bajomedievales, zonas
donde aln pervive una presencia apreciable de ejemplares residenciales
procedentes de distintas épocas y culturas. La génesis del tejido se basa
en la relacién inmediata entre parcelas estrechas y profundas y edifica-
ciones entre medianeras individualmente erigidas sobre ellas, en origen
destinadas a una sola familia y méas adelante bajo formas de vivienda co-
lectiva en alquiler y, més tarde, en propiedad horizontal. La sustitucion in-
dividual y sucesiva de estos pequefios inmuebles, desde la Edad Media
hasta hoy, ha producido una configuracién basada en los elementos pri-
marios de la parcela, la medianera y la alineacion viaria, puntos fijos
mantenidos en todas las reconstrucciones y base de lo que Marcel Poéte
llamo la ley de persistencia del plano.

Fruto de esta transformacion individualizada y del fuerte crecimiento de-
mografico de la ciudad antigua hasta mediados del siglo XX ha sido una
congestién del espacio urbano, con aumento de alturas y disminucién de
los espacios libres privados interiores a las manzanas, de modo que las
calles y los espacios publicos se ven sujetos a una presion muy superior
a la que decidi6 su dimensionamiento original, por la mayor cantidad de
viviendas y por la disminucion del asoleo. Estos factores, junto a otros de
tipo social y econémico que no es necesario explicar aqui, se asocian con
fendbmenos de obsolescencia en esta zona urbana, expresados en por-
centajes importantes de viviendas vacias, en declive de la actividad eco-
ndémica, empobrecimiento, envejecimiento, y deterioro de la edificacion.

Para reaccionar contra esta situacion son necesarias medidas de gran
complejidad, que el Ayuntamiento de Zaragoza aborda desde instrumen-
tos como el plan integral del casco histérico. En cuanto a la ordenacién
urbanistica, se propone mantener unos criterios continuistas con la regu-
lacién anterior, pero con introduccion de algunos matices encaminados a
compensar efectos negativos que se han venido observando en el perio-
do de su vigencia:

- Limitacion de las posibilidades de densificacién residencial, exte-
mada en los Ultimos afios, por procesos de saturacién del volu-
men edificable y de microparcelacion de las viviendas. Para evitar
el primer fendmeno, se limita la aplicacién de la norma de fondo
minimo de 10 metros a 7'50, como en el resto de las zonas de
manzana cerrada en el suelo urbano consolidado, y desaparece
la posibilidad de elevacion de una planta adicional sobre las a-
denadas por el plan general para ocultar medianeras. Para evitar
que el nimero de viviendas crezca mas de lo debido, ademas de
esta limitacion de la planta adicional, se define un tamafio minimo
de vivienda, se imponen nuevas condiciones a la vivienda exte-
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rior, estableciéndose ademas unas condiciones de ventilacion y
asoleo segun el tamafio total de cada vivienda, y se establece la
necesidad de que a ninguna nueva vivienda, salvo inacecuacion
del viario o el solar, le corresponda menos de una plaza de esta-
cionamiento.

- Con medidas como las sefaladas, se disminuira la tendencia a la
congestién del viario por el estacionamiento y el tréfico rodado;
con el mismo efecto, se admite la creacion, suficientemente con-
trolada, de edificios de estacionamiento.

- La supresion de la planta de mas permitird que, efectivamente, a
partir de ahora y conforme se vayan produciendo las sustitucio-
nes, la altura de los edificios vaya disminuyendo, mejorando las
condiciones ambientales. El miedo a la medianera, que puede te-
ner razén de ser en las zonas de urbanizacién reciente, no la tie-
ne en la ciudad antigua, no sélo por los efectos negativos de den-
sificacion y congestion que se motivan en su ocultamiento y que
hacen peor el remedio que la supuesta enfermedad, sino porque
la medianera constituye un elemento constructivo caracteristico
de su historia urbana y explicativo de su forma, que sélo pide que
se apliquen las medidas previstas para garantizar su tratamiento
superficial digno.

B-1. Grado 2 (Vias perimetrales y aperturas):

Comprende las areas cuyo proceso de formacién sigui6é a las aperturas
viarias realizadas en el tejido del casco antiguo o en las zonas no edifica-
das del recinto medieval, o bien a la sustitucion de los recintos defensivos
por vias de ronda; todas estas vias desempefian actualmente funciones
de colectores de trafico. En algunas de ellas, como la calle de Alfonso I,
puede identificarse un cédigo compositivo unitario en la ordenacién de fa-
chadas que da a la arquitectura una escala urbana y la hace representa-
tiva del reglamentismo academicista del Ultimo tercio del siglo XIX; en
otras, destaca la uniformidad y la ponderacion de la arquitectura, y en las
restantes, aun con una pronunciada heterogeneidad, es precisamente el
modo de confrontarse, unas junto a otras, arquitecturas procedentes de
diversos periodos histéricos, lo que el plan pretende preservar.

La ordenacion prevista, ademdas de mantener criterios similares a los ex-
presados en el apartado anterior, continla la determinada por el plan ge-
neral de 1986, sin mas que algunas modificaciones menores en la norma-
tiva sobre ornato y composicién, tendentes a admitir la posibilidad de m-
radores ligeros antepuestos a las fachadas (con carpinteria metélica o de
madera), balcones o incluso soluciones excepcionales de cubierta, que
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algln caso pueden admitir la mansarda o las buhardillas, prohibidas por
el plan anterior pero con cierta tradicién en este ambito.

B-1. Grado 3 (Ensanches decimonénicos):

Corresponde a las areas cuyo tejido actual procede de trazados planifica-
dos en la segunda mitad del XIX, caracterizadas por la regularidad geo-
métrica de éste y por una uniformidad adn apreciable en el cédigo com-
positivo y en el lenguaje formal de los edificios. Comprende el entorno
del denominado sal6n de Santa Engracia (entorno del paseo de la Inde-
pendencia) y la parcelacion de la huerta de Santa Engracia (entorno de la
plaza de los Sitios).

De nuevo se propone una regulacién basada en los mismos principios
sefialados para el grado 1 (aunque aqui no es aun distinguible un deterio-
ro del medio socioarquitectonico, resulta conveniente establecer medidas
de prevencion), manteniendo otra vez la regulacion de 1986 con algunos
retoques relativos a la composicion exterior de los edificios, con admision
de miradores concebidos ya como elementos volados y no como artefac-
tos adosados a las fachadas.

B) Zona B-2:

Corresponde a ambitos en los que el proceso de transformacién de los tejidos
histéricos no ha operado por sustitucion paulatina de los edificios de viviendas,
sino por areas completas con distinto grado de intensidad. En éste grado se
distinguen:

a) Areas que han sido sometidas a procesos conjuntos de renovacion ur-
bana en plazos relativamente cortos, y ain pendientes de completar,
pero con una incidencia de tal magnitud que hoy es imposible recupe-
rar la fisonomia tradicional. Comprende los a&mbitos de renovacién de
la plaza de Aragon y del sector de San lldefonso (entorno de la avenida
del César Augusto).

b) Areas sometidas a transformaciones aisladas, en las que la estructura
urbana primitiva es obsoleta e irrecuperable, pero donde se considera
posible una regeneracion a través de una figura de planeamiento de
desarrollo. Comprende un conjunto de ambitos de desarrollo del plan
general ya iniciado al amparo de figuras de planeamiento recogido
(PR) en esta revision, detalladas en el correspondiente anejo de las
normas.

C) Zona B-3:

Corresponde al recinto de la Cartuja de la Concepcién y su entorno. La regula-
cion del recinto esta contenida en el correspondiente plan especial de protec-
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cion, que se incorpora como planeamiento recogido (PR). La regulacion de su
entorno se contiene en las normas urbanisticas.

Se propone para el centro, en fin, un mantenimiento en lo esencial de sus con-
diciones de ordenacién, que garantice la debida continuidad en las interven-
ciones, pero también el abandono de determinadas practicas que pretendian
fundamentar su recuperacién en la permisién de condiciones de edificabilidad
més ventajosas en algunos solares singulares (fondos minimos, colindancias
con edificaciones mas altas), que no en todos. Se ha demostrado la insuficien-
cia de estos enfoques para posibilitar la inflexién en las tendencias evolutivas
del area, que finalmente requerird, ineludiblemente, una practica municipal mas
activa desde la que gestione directamente la recuperacion del centro; fomentar
la recuperacion en incrementos puntuales de aprovechamiento no sélo propor-
ciona efectos aleatorios sino que genera un circulo vicioso, porque su eficacia
se basa en un engrosamiento de algunas de las causas de su deterioro: pérdi-
da patrimonial, aumento del volumen edificado, mayor hacinamiento, disminu-
cion de la relacion entre dotaciones y viviendas, segregacion socioespacial y
precariedad residencial.

D) Zona B-4:

Corresponde a los bloques aislados construidos en el paseo de Maria Agus-
tin, entre el edificio Pignatelli, el museo Pablo Serrano y la Jefatura Superior
de Policia. Se ha considerado oportuno establecer una zona especifica para
este ambito, debido a sus peculiares caracteristicas morfoldgicas, ajenas del
todo a la ordenacién materializada en la ciudad histérica, a pesar de integrar-
se en el continuo urbano interior a la muralla medieval. La necesidad de esta
zona se hizo manifiesta por la contradiccién entre el documento de la revision
del plan general sometido a aprobacion definitiva y la delimitacion provisional
del conjunto de interés cultural de la ciudad histoérica.

La nueva normativa hace compatible el mantenimiento normal de la edifica-
cion existente, que en absoluto se pretende afectar por un régimen de fuera
de ordenacion, con el establecimiento de previsiones que regulen su sustitu-
cion en el remoto caso de que ello se hiciera necesario.

Consecuentemente, mediante una regulacién similar a la de las zonas E, se
distingue un régimen del suelo vigente mientras perduren estas edificaciones,
y otro a aplicar en caso de desaparicion. El primero es acorde con el tipo edi-
ficatorio actual (A-2, grado 3°), mientras que el segundo requiere la formula-
cion de un plan especial que reordene el ambito y le devuelva la coherencia
con el tejido urbano en que se integra.
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CAPITULO 8

ORDENACION DE LAS AREAS ESTRATEGICAS:
LAS RIBERAS DEL EBRO

BASES PARA UN PLAN DIRECTOR DE ACTUACIONES

1. INTRODUCCION

Para Zaragoza y para Aragén, uno de los elementos primordiales y estructu-
rantes de nuestro medio fisico es el rio Ebro. El curso de agua mas importante
de la Peninsula Ibérica, suministro de agua de boca y riego de las diferentes
comunidades que histéricamente se asientan en su cuenca, elemento genera-
dor de riquezas y estructurador del territorio, el Ebro ha sido utilizado sistemati-
camente por el hombre sin recibir en contrapartida un trato respetuoso y ade-
cuado a su importancia y su condicién de entidad viva. Zaragoza no ha sido
ajena a este proceso.

El fendmeno tiene hondas raices, por lo que, ademas de un plan director de
actuaciones, es preciso difundir el conocimiento de la realidad del rio, su en-
torno, su historia, dindmica fluvial, ecosistemas que lo conforman, etc.; y mejo-
rar el proceso de toma de decisiones sobre el mismo de manera que en él se
integre plenamente el examen de las cuestiones urbanisticas, ambientales, hi-
draulicas, etc.. y se logre una amplia participacion publica.

Este planteamiento lleva aparejado, como primera premisa, un cambio de acti-
tud hacia el Ebro, no solo desde la perspectiva técnica o institucional, sino co-
mo una cuestién social y educacional de primera magnitud. El hecho de que
constituya un bien comun irrenunciable le debe otorgar, en contrapartida, el
respeto y tratamiento especifico que merece y necesita como ente natural vivo
y generador de vida.

Zaragoza precisa reconstruir sus relaciones con el rio; el equilibrio que se
mantuvo entre la ciudad histérica en la margen derecha y los cultivos y sotos
de la margen izquierda se convierte en nuestro siglo en una clara desconexion
entre rio y ciudad como consecuencia del fuerte crecimiento y la multiplicacion
de actuaciones urbanisticas en las que primaron las consideraciones cuantita-
tivas sobre las cualitativas, histéricas y ambientales.

Asi como la principal caracteristica de las ciudades es su vocacion de estabili-
dad y de permanencia, el plan director debe plantearse sus actuaciones con la
misma voluntad de que permanezcan los ciclos naturales, el ecosistema fluvial,
el régimen hidraulico, y, en definitiva, la integracién en la ciudad; reconocer en
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el entorno urbano, ya de por si artificial, la presencia de los valores y procesos
naturales (las especies, la fauna, el ciclo de las estaciones) y las actividades
humanas dentro de un paisaje comun.

Finalmente debe considerarse que los conceptos que sirven de base para la
elaboracion del plan director de Actuaciones emanan de un proceso de capta-
cion de ideas muy amplio donde se intenta integrar diferentes concepciones
urbanisticas, dentro de un incipiente proceso de participacion publica en el que
es necesario profundizar.

2. LA SITUACION ACTUAL

En un contexto actual de creciente atencion al medio ambiente y a los recursos
naturales el Ebro representa un caso concreto de insuficiente respeto y armo-
nia entre el rio y su entorno agricola y urbano.

El resultado de los diagnésticos existentes puede sintetizarse en dos grandes
apartados: deterioro de las condiciones naturales propias del rio en general; y
pérdida de la relacion historica entre el rio y la ciudad.

2.1. Las condiciones naturales del rio
a) La calidad del agua

Zaragoza dispone dentro de su espacio urbano, de tres rios que han hecho de
su emplazamiento un lugar privilegiado. Hoy, estos cursos fluviales han pasado
a ser grandes colectores que recogen los vertidos de las diferentes actividades
humanas a lo largo de su recorrido, con pérdida de la calidad de sus aguas
que, como consecuencia, limita el uso de las mismas.

La ciudad, a través de sus estaciones depuradoras trata cerca del 90% de las
aguas residuales producidas en su término municipal, de lo que se benefician
los usuarios de aguas abajo; pero el agua llega a Zaragoza con una carga im-
portante aportada por nucleos urbanos, industriales y suelos agricolas, recogi-
da aguas arriba, por el propio rio y sus afluentes (Jal6n, Aragén, etc.). Lo mis-
mo sucede dentro de la ciudad con el Huerva que trae una considerable carga
contaminante de los vertidos sin depurar de los poligonos industriales de Ma-
ria, Cuarte y Cadrete. El Gallego presenta un panorama parejo, al que hay que
afiadir los vertidos directos de industrias, dentro del término municipal.

b) Los sotos

El espacio natural de las riberas del Ebro constituye un conjunto de sotos de
diversa extension y grado de conservacién y bastante alejados entre si, como
prueba de su caracter relicto.

92



MEMORIA.

Gran parte de las actuales masas vegetales se reducen a una franja o, a lo
sumo, a una zona sedimentaria en la margen convexa 0, a antiguos cauces
abandonados, incluidas en la llanura de inundacion ordinaria, es decir, un
punto de riesgo inaccesible para la actividad agraria. Como elemento longitudi-
nal que delimita a los sotos del resto de la superficie encontramos las defensas
0 motas.

La mayor parte de las riberas y sotos del término municipal de Zaragoza, aguas
abajo del puente de Alfocea (incluido, por lo tanto, el Galacho de Juslibol), es-
tan sometidos al plan de Ordenacién de los Recursos Naturales, de los sotos y
galachos del Ebro que les asigna en el documento de avance del mismo una
proteccion genérica.

Constituyen un espacio natural muy interesante en conjunto, para el que hay
que plantear las maximas medidas de proteccion con el fin de que no se pierda
més terreno. Dada la complejidad e intensidad de los impactos, la recuperacion
de las riberas del Ebro requiere de importantes esfuerzos, pero el valor poten-
cial de estos espacios es enorme, de manera que, una vez recuperados Yy eli-
minados los impactos principales, el mantenimiento no es muy costoso.

En ambas margenes del rio Ebro, aguas arriba y abajo de la ciudad se conser-
van algunos sotos como ultimos restos de la vegetacion que antafio cubria por
completo las riberas:

Soto de Mejana Redonda, margen izquierda.
Soto de Alfocea, margen izquierda.
Soto 0 Mejana de Santa Catalina, margen derecha.

Galacho de Juslibol y Soto Partinchas (considerado como espacio natural
propio), margen izquierda.

Soto de Torre Arqué, margen derecha.

Soto de Benavén, margen derecha.

Tramo Soto Partinchas-autopista Ronda Norte, margen izquierda.
Soto de la Torre de Bergua o Ranillas, margen izquierda.

Soto de Villarroya, margen izquierda.

Sotos de Picatiel, margen izquierda.

Soto de Cantalobos, margen derecha.

Soto de las Perlas, margen derecha.
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Soto de la Cartuja, margen derecha.

Galacho de La Alfranca: Por ley 5/1991, de 8 de abril, se declara la Reserva
Natural de los Galachos de la Alfranca de Pastriz, la Cartuja y el Burgo de
Ebro. En su perimetro se incluye parte del término municipal de Zaragoza,
englobando los llamados sotos de Benedito y Galacho de Lierta.

c) Ladinamica del rio

La dinamica propia del rio, la constante interaccién entre la corriente y las mar-
genes, sufre actuaciones negativas o perturbadoras para la misma como con-
secuencia de ganar terrenos para el cultivo al rio, vertidos o la construccion de
motas y muros de defensa. Ello supone cambios incontrolados en las condicio-
nes de velocidad, arrastre o sedimentaciéon de materiales, etc. asi como en los
niveles de inundacion periddica del rio y las condiciones de la vida en sus pro-
ximidades.

Cualquier actuacion debe ser, ante todo, respetuosa con ella; no deben produ-
cirse alteraciones negativas en el régimen hidraulico, por el contrario, las ac-
ciones deben tender a mejorar su comportamiento.

d) Las condiciones naturales en el tramo urbano

En el tramo en que el Ebro atraviesa Zaragoza el rio estd méas constrefiido o
“canalizado” por la utilizacion urbana del suelo. El respeto a la dinamica del rio
debe compatibilizarse con la seguridad de los edificios frente a las avenidas
extraordinarias, con los tejidos urbanos ya existentes, las necesidades de co-
municacién a lo largo y a través de las margenes, etc.

El rio esté llamado a ser parte del espacio urbano; el respeto a las condiciones
naturales debe compatibilizarse con el acceso de las personas y la utilizacion
publica del espacio y del agua. La vegetacion natural debe concertarse con un
paisaje urbano ya construido en el que hay otros elementos condicionantes
(positivos 0 negativos).

2.2. Larelacion entre el rio y la ciudad

La ciudad histérica se construyé en la margen derecha en terrenos elevados
respecto de las riadas; el rio actuaba como defensa militar, suministro de agua,
de riego, de transporte, etc., y el equilibrio entre el rio y la ciudad se basaba en
una separacion total entre ambos, la ciudad a un lado y el otro destinado a
huertas y sotos.

El desarrollo urbano de Zaragoza a lo largo de su historia ha tenido como co-
lumna vertebral el eje del cardo romano, prolongado a través del Paseo de la
Independencia, Gran Via, Fernando el Catdlico, etc.; este eje se prolonga sal-
vando sucesivos obstaculos, las cercas de la ciudad histdrica, el Huerva, el fe-
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rrocarril, en oleadas de crecimiento. Los edificios oficiales, la Administracion
publica, las grandes areas de ensefianza o deportivas se sittan alrededor de
dicho eje, y también gran parte de las oficinas privadas y el centro tradicional
de comercio y negocios. Fuera de este eje los tejidos habitados se identifican
como “barrios” (Las Fuentes, San José, Torrero, Delicias, etc).

En la orilla Norte no hay un proceso paralelo; la margen Norte se desarrollé
con caracteristicas de suburbio industrial sin apenas rasgos de ciudad ni espa-
cios representativos. Las implantaciones industriales se han mantenido hasta
fechas relativamente cercanas (Cogullada, 1962, areas 20-22 del Actur, 1976),
a distancias del rio equivalentes a la Plaza de Aragon o a la de San Francisco
en la orilla Sur; la via férrea de Barcelona permanecié al pie del Puente de
Piedra hasta los afios 70.

El rio como obstaculo fisico ha dado lugar a un desarrollo urbano fuertemente
asimétrico de las margenes en usos urbanos en cantidad y calidad, donde el
efecto del eje cardinal Norte-Sur no se manifiesta. El equilibrio existente entre
el rio y la ciudad histérica, roto con la llegada del ferrocarril y la tardia indus-
trializacién, hace necesaria una “re-formulacion” de las relaciones entre ambos
caracterizada por el papel del rio como eje transversal y espacio de centrali-
dad.

3. OBJETIVOS Y AMBITOS DE ACTUACION

3.1. Objetivos

a) Restablecer de forma permanente las condiciones propias del ecosistema
fluvial.

Este objetivo se orienta hacia los tres factores antes expuestos, la calidad del
agua, las biocenosis (sistema de especies interrelacionadas en un mismo -
rritorio) y en especial las de los sotos de ribera, y la dindmica fluvial.

b) Construir unas nuevas relaciones entre el rio y la ciudad actual sobre la ba-
se del rio y sus margenes como espacio de equilibrio entre la naturaleza y el
medio urbano

Este objetivo se desdobla para el tramo urbano en otros varios:

La recuperacion del rio por si mismo como espacio de naturaleza en el cen-
tro de la ciudad.

El espacio del rio como eje principal de una malla de espacios libres que re-
corren y articulan la ciudad, integrados con comunicaciones y equipamien-
tos.
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El rio como espacio de centralidad en la ciudad que amplie y actualice el
contenido simbdlico y representativo que ya tiene el conjunto actual del rio,
los puentes, las catedrales, etc. en la margen derecha, extendiéndolo al
conjunto de las dos margenes urbanas, y que recupere un nuevo paisaje pa-
ra la ciudad.

El rio como motor de la transformacion urbana y la renovacién urbanistica
de la margen norte.

3.2. Ambitos de actuacién

El ambito establecido para las actuaciones del plan director se extiende, con
carécter general, al entorno del rio Ebro en su paso por el término municipal de
Zaragoza. Dicho entorno se delimita por el Norte por la linea Alfocea-Juslibol,
tramo urbano, carretera Movera-Pastriz, y, por el Sur, por la linea Autopis-
ta A68 desde Monzalbarba al Portillo tramo urbano y carretera de Castellén
desde Montemolin a La Cartuja Baja.

Dentro de dicho ambito genérico se definen, a su vez, tres ambitos en funcién
del medio fisico:

1. Ambito natural y rural.

Corresponde al medio rural, coincidente con las huertas y regadio de la vega
del Ebro incluidas en el ambito general hasta el perimetro urbano representado
por el cuarto cinturén arterial. Este divide el corredor definido como ambito ge-
neral en dos areas, al Noroeste y Sureste de la ciudad.

2. Ambito periurbano o de transicion.

Areas del ambito general situadas entre el medio rural y el urbano, que se de-
limitan por los trazados del cuarto cinturén y la Ronda de la Hispanidad.

Comprende un Sector Oeste, que incluye el Meandro de Ranillas, entre la
Ronda Norte, la futura Ronda del Rabal la margen del Actur y el acceso de la A
68 a Maria Agustin; un sector Este, coincidente con la desembocadura del
Gallego, y un Sector Sureste. correspondiente a la Huerta de las Fuen-
tes-Montemolin.

3. Ambito urbano.

Corresponde a las areas situadas en el medio urbano, comprendidas dentro de
la Ronda de la Hispanidad y plenamente configuradoras de la ciudad del pre-
sente.
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4. CRITERIOS DE ACTUACION
4.1. Criterios generales de actuacién sobre el rio
a) Dinamica

En términos generales, hay que respetar las condiciones naturales de flujo
existentes en la actualidad corrigiendo las actuaciones negativas o perturbado-
ras para éstas.

Las actuaciones en las margenes no deben reducir la seccién hidraulica del
rio, especialmente para situacion de avenidas, porque ello conlleva un incre-
mento del riesgo de inundacion respecto a la situacion existentes.

En el tramo del rio mas urbano las actuaciones deben establecer condiciones
de seguridad frente a avenidas segun los tramos y para los distintos periodos
de retorno.

A estos efectos se cuenta con un estudio hidrolégico realizado por el CEDEX -
Consultor dependiente del Ministerio de Fomento- por encargo del Ayunta-
miento de Zaragoza, para evaluar las posibilidades de construir el azud en el
rio que mas adelante se expone. Los datos de cotas, caudales, etc se encuen-
tran en el citado estudio.

Como criterios de disefio en planta y en seccion del cauce se parte de la apli-
cacién de las condiciones propuestas por el Informe del CEDEX y de prevenir
los efectos de los respectivos proyectos mediante los estudios necesarios: mo-
delo reducido, etc.

Si resulta obligada la reduccién del ancho del cauce por seguridad o para po-
der mantener la accesibilidad longitudinal a lo largo del rio, serd necesario
acudir a un dragado del mismo hasta conseguir al menos la misma seccion hi-
draulica existente.

En la dinamica de los rios no existen practicamente las lineas rectas; en las
actuaciones a realizar hay que evitar la tendencia a trazados rectilineos que
alteran las condiciones naturales. En el tramo urbano el curso del rio es relati-
vamente recto, pero las margenes presentan de manera natural lineas curvas
excepto en los puntos en que la actuacion humana (con vertidos o muros) la ha
modificado. La accién sobre las margenes debe respetar en lo posible estas
condiciones preexistentes, 0 si no existieran, evitar las rectas y crear ligeras
ondulaciones adaptadas al régimen hidraulico del rio, que ademés son mas
agradables a la vista.

Como regla general cualquier elemento a disponer dentro de la zona de inun-
dacion y que represente un obstaculo al paso del agua, debe colocarse en zo-
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nas de "sombra hidraulica" es decir, en lugares en que las velocidades del
agua sean mas reducidas.

b) Recuperacion y conservacion de lariberay los sotos

Los principales criterios de actuacion en este ambito se resumirian en la recu-
peracion y conservacion de los sotos de ribera como conformadores del eco-
sistema del rio que estructuran, a su vez, un espacio natural de extraordinario
interés, para el que hay que plantear las maximas medidas de proteccion con
el fin de que no se pierda mas terreno.

La recuperacion de los sotos pasa por su conservacion cuantitativa y cualitati-
va. La intervencién humana debe limitarse al manejo de estas superficies o, en
todo caso, a colaborar en favor de la naturaleza.

La gravedad de la alteracion provocada por la accién humana, deforestacion,
extracciones y vertidos, sobrepastoreo, invasiones,.... determinara el tipo y
grado de intervencion.

La restauracion de los sotos se fundamenta, basicamente, en la conservacién
y evolucién, con la colaboracién humana minima e imprescindible, tendente a
la formacion de una cubierta vegetal estable, condicionada exclusivamente por
la dindmica fluvial.

En la zona de influencia de los sotos naturales, sobre una franja de la superfi-
cie agraria, se deberian fomentar las actividades forestales (populicultura) o las
especies arbéreas relacionadas con la agricultura.

c) Estética

El tratamiento estético del rio debe basarse en la autenticidad y la naturalidad,
sin falsear la estética natural propia del rio, ni imponerle un escenario urbano
artificial. Se persigue es la recuperacion de lo que ya hubo, es decir, la natu-
raleza, enriquecida con un significativo patrimonio cultural.

d) Vegetacién

El esquema para la revegetacién del pasillo fluvial estara condicionado, princi-
palmente, por la distancia horizontal y el desnivel respecto a la lamina de agua.
El estado de conservacién o degradacién actual del espacio y su emplaza-
miento, en el tramo urbano, de transicién o en el ambito natural, aconsejaré las
diferentes variantes en la restauracion.

Las formaciones ripicolas estan compuestas por especies arbéreas, arbustivas
y herbaceas dispuestas en bandas paralelas seglin su exigencia respecto a la
composicion del sustrato y necesidades hidricas (hidrofitismo o especies frea-
tofitas) y adaptacion a las alteraciones provocadas por las crecidas.
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Las especies arboreas predominantes son: chopos (populus nigra), alamos
(populus alba) y sauces (salix alba), acompafiados, segun circunstancias, por
el fresno (fraxinus angustifolia) y el olmo (ulmus minor). por lo tanto existe una
cierta homogeneidad botanica en cuanto a las especies del estrato arbéreo.

Los arbustos, aun cuando pueden alcanzar portes mayores, mas ampliamente
representados son los siguientes- tamariz (tamarix gallica), corne o (cornus
sanguinea), majuelo (crataegus monogyna), rosal silvestre (rosa canina), sau-
ces o0 sargas (salix purpurea, s. fragilis, s. eleagnos spp. angustifolia), madre-
selva (lonicera sp.), clematide (clematis vitalba).

Criterios de aplicacion:
Zonas inundables en crecidas ordinarias:

Se establecera una orla longitudinal de vegetacién caracteristica de los sotos
como elemento comun de conexion longitudinal de las zonas de ribera, perfila-
das, inundables en crecidas ordinarias, tanto para el &mbito periurbano como
urbano. Esta conexién ya esta presente en los lugares en donde queda un pa-
sillo fluvial, por reducido que sea. Se deberan conservar, en la medida de lo
posible, todas las unidades arbdreas y arbustivas presentes, realizando los
tratamientos que sean necesarios en cada supuesto.

Se procurara que la revegetacion sea espontanea a partir de la restauracion
geomorfolégica y edéfica, dadas las excepcionales condiciones que presenta
el medio pluvial para este tipo de procesos de colonizacién vegetal.

En caso necesario se utilizaran en las plantaciones especies vegetales autéc-
tonas, cuya calidad y pureza genética es un factor determinante de la restaura-
cion. Consecuentemente, se debera prever con la antelacién necesaria la dis-
ponibilidad en el mercado de la de los suministros que se precisen, ya que la
produccion no es inmediata.

Zona de transicion con el medio urbano.

Se trata de una franja no afectada por las avenidas ordinarias, con un sustrato
artificial y en posicion alejada la capa freatica, por lo que habra de recibir un
tratamiento hidrico que permita implantar una vegetacion naturalizada, de tran-
sicién o de jardineria.

La artificialidad no es un concepto diametralmente opuesto a la naturalidad. La
conexion de la vegetacion autéctona con las alineaciones urbanas puede
ajustarse a una gradacion de las actuaciones, zonificacion o diversificacion de
ambientes a través de la vegetacion, condicionada Unicamente por la anchura
disponible, con el esquema orientativo siguiente:
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Cauce-vegetaciéon autdctona-vegetacion autdctona+Vegetacion de transicion-
Vegetacion de transicion-vegetacion de transicién+especies de jardineria-
jardineria+vegetacion de alineaciones-zona urbana.

La vegetacion sera el principal componente de la naturalidad de las actua-
ciones. Si se trabaja en un d&mbito natural, se tomara como patron la sucesion
0 evolucion vegetal hacia una formacién madura y estable.

En un entorno naturalizado, la diversificacion y estructuracion de ambientes, se
desarrollara prioritariamente mediante elementos vegetales. Los elementos ar-
tificiales, cuando sean necesarios, se integraran mediante su disefio o por el
enmascaramiento vegetal.

La vegetacion natural en la ciudad no tiene que ser necesariamente un soto
maduro y cerrado. Se deberia manejar la vegetacion de tal forma que mantu-
viera los maximos valores naturales y la maxima disponibilidad para el uso ciu-
dadano, ya que préximos a la ciudad existen sotos estructurados de forma na-
tural.

La distribucién de la vegetacion evitara en todos los casos las alineaciones
y las repeticiones. El disefio de las plantaciones podra potenciar el cromatismo
(época de floracion y color de la flor, color de hojas en haz y envés, época de
fructificacién y color del fruto), el olor, los portes, resistencia al viento, resisten-
cia a la contaminacion urbana, su presencia en otros ambientes...

Especies adecuadas a las zonas: no se trata de una clasificacion cerrada,
ya que pueden tener incluso vocacion mixta, incorporando también, las espe-
cies arbéreas y arbustivas naturales citadas anteriormente (Alamo, Chopo, Ol-
mo, Fresno, Majuelo, Madreselva ....). Se pueden citar entre otras las siguien-
tes:

Transicién o Transicién-Jardineria: Acer negundo (Negundo), Celtis australis
(Latonero, Almez), Juglans regia (Nogal), Morus alba (Morera blanca), Morus
nigra (Morera negra), Prunus spinosa (Endrino), Sambuncus nigra (Sauco), Ti-
lia tomentosa v T. platyphyllos (Tilo).

Jardineria: Broussonetia papyrifera (Morera de papel), Cercis siliquastrum (Ar-
bol del amor), Eleagnus angustifolia (Arbol del paraiso), Eriobotrya japonica
(Nispero), Gieditsia triacanthos (Acacias de espinas), Laurus nobilis (Laurel),
Melia azedarach (Melia), Olea europaea (Olivo), Pistacia terebinthus (Cornica-
bra), Pistacia lentiscus (Lentisco), Punica granatum (Granado), Robinia pseu-
doacacia (Acacia), Salix babylonica (Sauce llorén), Sophora japonica (Sofora),
Sorbus domestica (Acerollo), Ligustrum lucidum (Aligustre), Platanus orientalis
(Platano).
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La totalidad de las especies de transicion y gran parte de las citadas para jar-
dineria son caducifolias. No se incluye ninguna conifera ni palmacea por con-
siderar que su uso debe restringirse en estos ambientes.

4.2. Criterios generales de actuacién en el tramo urbano
a) Articulacion de espacios libres, dotaciones y transportes

Recuperar el rio equivale a cualificar el principal elemento de ordenacién de la
ciudad y es el mejor instrumento para conseguir que en la Zaragoza del futuro
sea el eje vertebral de la ciudad.

Este papel como eje vertebrador ha de basarse en la articulacion de los nue-
vos espacios libres y equipamientos con las dotaciones existentes, los trans-
portes y la accesibilidad desde las rondas como vias primarias de comunica-
cién de la ciudad.

b) Establecimiento de condiciones de centralidad

Deben obtenerse las mismas caracteristicas propias del centro urbano tradi-
cional:

Accesibilidad desde toda la ciudad en diversos modos de transporte y con
una gran variedad de itinerarios peatonales.

Multiplicidad de funciones: diversidad de funciones al servicio de toda la
ciudad, en particular en la administracion publica y privada, y en espacios
culturales y de ocio: el tramo urbano del rio debe suponer una “ampliacion”
del centro tradicional en este cometido.

Representacion de la Ciudad: el centro tiene identidad propia, espacios y
edificios representativos de la ciudad, hitos visuales y calidad de la urbani-
zacion; hacer del Ebro un espacio de centralidad significa conseguir esas
mismas condiciones en la ribera.

Reestructuracion de la Ribera Norte. El concepto de “centro” implica un es-
pacio alrededor. La centralidad del espacio del rio es inseparable de una
ciudad mas estructurada en esa margen; ambas se reforzaran entre si.

c) Accesibilidad

La accesibilidad publica y la movilidad en todos los modos es consustancial a
la idea de centralidad y a la plena integracioén fisica y funcional del rio en la
ciudad.

La disposicion espacial de las riberas para el uso y la accesibilidad publicos
debe ser criterio prioritario. En el disefio de las actuaciones deben preverse
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itinerarios lineales que actien como ejes basicos de la movilidad y se articulen
en algunos puntos con otras circulaciones recreativas y nuevas comunicacio-
nes transversales entre las margenes, todo ello en un marco de accesibilidad
total, debidamente conectada con el tejido urbano.

d) Multifuncionalidad

La polivalencia de usos o multifuncionalidad es también criterio esencial en la
recuperacion del rio como espacio publico central de primer orden.

Las actuaciones deben favorecer que el ambito del rio, incluido el propio cau-
ce, acoja el mayor numero y diversidad de actividades. La construccion de un
azud contribuiria a ello en el “espacio de agua”. por otra parte la multifunciona-
lidad garantiza una oferta amplia a todo tipo de usuarios con actividades re-
creativas, deportivas, paseo y descanso, cultura y ocio, que haga de este es-
pacio un punto de atraccion de nivel metropolitano.

e) Diversidad

La complejidad y el dinamismo caracteristicos de los espacios naturales son
los principales valores de las riberas; para recuperar las riberas urbanas, en
las que el sistema natural ya no existe, un criterio basico es recuperar la diver-
sidad.

En cada tramo hay diferentes aptitudes y condiciones fisicas; el entorno urba-
no, el paisaje y la memoria histérica son diferentes. La diversidad propia del
sistema natural del rio se sustituye por la diversidad de paisajes, usos y trata-
mientos en el tramo urbano, como corresponde a la diversidad de la ciudad.

f) Representacion de la ciudad

El rio permanece como testigo y registro vivo de su historia y sus distintas cul-
turas y de una transformacion urbana bimilenaria. Los vestigios del puerto flu-
vial de Caesaraugusta, puentes, defensas, muros, ferrocarriles, estructuras,
parques y espacios de uso diverso, arquitecturas monumentales, industriales y
domésticas, etc. se reflejan en él. La recuperacién del rio debe atender a la re-
cuperacion histérica y a la representacion de la ciudad.

g) Promocién de usos publicos en el ambito

Uso recreativo publico, actividades en cauce y riberas y accesibilidad en
transporte publico.

Impulso a los equipamientos publicos ubicados en el entorno, Frente a la
margen derecha que cuenta con el Centro Histérico y los equipamientos de-
portivos en los extremos de La Almozara y las Fuentes, desarrollar la mar-
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gen opuesta creando puntos nodales nuevos: Plataforma Puente de Piedra-
Estacion del Norte, nueva fachada del barrio Jesus, etc.

h) Cualificacion urbana
Configuracion de una fachada norte de la ciudad al rio.

Calidad de Urbanizacion, viario y estructuras: vias de ribera, nudos, puen-
tes.

Configuracién de lamina estable: Azud.
i) Creaciéon de unalamina de agua estable

El Ebro se caracteriza por su gran variabilidad de caudal. Estas variaciones
producen una gran movilizacién de materiales que, con la llegada del estiaje,
forman “islas” que, aparte de recibir materiales transportados por el agua, difi-
cultan la utilizacion del rio y deterioran el paisaje.

La construccion de un azud abatible pretende atemperar esta situacién permi-
tiendo una lamina estable de agua durante el periodo de estiaje, asi como fa-
vorecer el paso del agua cuando el caudal sea suficiente.

El Azud debe contemplar entre otros, los siguientes aspectos:
Estudio hidrogeoldgico de los niveles freaticos.
Escalas para peces.
Someterse a Evaluacion de impacto ambiental.

Admisién de la posibilidad de establecer, en un futuro, un pequefio paso de
embarcaciones recreativas.

j) Disefio de riberas

El disefio de riberas para integrar las areas publicas de las margenes con el
tejido urbano se basara en:

La estructuracién mediante los diversos itinerarios longitudinales y transver-
sales establecidos en el apartado de accesibilidad.

El traslado del Club Nautico, trasladando a nuevas instalaciones en una ubi-
cacién mas acorde con el plan.

Establecer la continuidad en puntos especificos (paso en el Puente de Pie-
dra, etc).
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El tratamiento de los muros de defensa de ciudad histérica, desde la Casa
de Amparo (antiguo convento de Santo Domingo) hasta el Puente de Hierro
en la margen derecha, y el muro de San Lazaro en la izquierda.

La construccion de los parques lineales en la ciudad contemporanea.
Los criterios de disefio generales serian:

a) Para los parques lineales entre la via de ribera o la estructura de defensa de
la avenida centenaria, y la lamina de agua:

Las areas se disefiaran de forma especifica en funcion de las aptitudes de
cada emplazamiento, de los equipamientos que en su caso acojan y de su
estado actual. Sin embargo existiran una serie de aspectos comunes que
sirvan para dar una imagen de unidad dentro de la diversidad, por ejemplo:

Los itinerarios basicos que estructuran el espacio tendran un tratamiento
homogéneo en el nivel de que se trate mediante detalles de disefio comun,
delimitaciones, sefializacion, areas de recreo, mobiliarios urbanos por tipolo-
gias, etc.

El tratamiento natural o de defensa de bordes de la lamina de agua.

La relacion de las arquitecturas de los parques pendientes, rampas, cons-
trucciones, etc. entre si.

En aplicacion de los criterios establecidos con caracter general para la ve-
getacion al tramo urbano:

Ordenacion paisajistica natural, y por consiguiente abstracta en la medida
de lo posible, en funcidn del tamafio y escala de las piezas, frente a la multi-
plicacién de pequefios jardines geométricos.

Disefio de los espacios desde la diversidad, ordenados mediante plantacio-
nes de especies autéctonas con tratamiento paisajistico, en lugar de planta-
ciones repetitivas o terrazas lineales, manteniendo una linea libre y natural
de la orilla, en la medida de lo posible.

b) En los muros de defensa de la ciudad histérica: se estableceran espacios al
pié que al menos permitan la continuidad de los itinerarios lineales junto a la
lamina del agua, a lo largo de las margenes. Su disefio debe integrarse en los
paramentos y estructuras de defensa, en forma de malecones, etc. resolviendo
los accesos desde las vias de ribera con un proyecto de intervencién Gnico de
alta calidad arquitectdnica y paisajistica.
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5. PROPUESTAS DE ACTUACION
5.1. Actuaciones de mejora de la calidad del agua
Acciones de ambito municipal:
Terminar la red de colectores urbanos.
Tratamiento de fangos de la estacién potabilizadora.
Incremento de la vigilancia de vertidos a colector municipal.
Acciones de ambito extramunicipal:

Depuracion de aguas residuales de municipios de aguas arriba de Zaragoza
(Pamplona, Logrofio, etc ... ).

Depuracion de aguas residuales de municipios que vierten al rio Aragoén,
Huerva y Jalon.

Vigilancia de los vertidos industriales a cauce publico.
Control de pesticidas y contaminantes en general.

Actuaciones posteriores: Estudiar posibles medidas que favorezcan la auto-
depuracion del Ebro.

5.2. Actuaciones en tramos naturales
a) Actuaciones en relacién con la dindmica del rio

Definicion del Dominio Publico Hidraulico, determinando cuales son los |-
mites de las actuaciones, en defensa de los intereses publicos frente a la
presién de la propiedad privada.

Analisis de los riesgos. Estudio detallado de la necesidad de todas y cada
una de las defensas. Posible eliminaciéon en tramos de poca utilidad. Re-
tranqueo de las motas.

Correcciones del cauce en puntos concretos.
Sustitucion gradual de cultivos en areas concretas.
b) Recuperacion y restauracién de riberas

Aunque la riqueza biolégica de los ecosistemas riberefios, su dinamismo y su
capacidad de regeneraciéon son factores que facilitan la restauracién, existen
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otras cuestiones que deben resolverse y que no le corresponden a la Naturale-
za:

1. Limpieza de margenes. Actuaciones en areas de extracciones, vertidos, etc.
Retirada de escombros o barreras.

2. Areas naturales.

A efectos de medidas de actuacién, estos espacios presentan entre si una
enorme heterogeneidad, tanto en lo referente a su valor como a su grado de
conservacién y a sus posible usos.

Una clasificacién sencilla distribuiria en cuatro grandes grupos:
Espacios singulares: galachos de Juslibol, La Alfranca, etc.

El galacho de Juslibol tiene la consideracion de espacio reconocido, dotado de
una ordenanza de proteccion y gestion, ademas de estar incluido entre los es-
pacios afectados por el decreto 85/1990 de medidas urgentes para la protec-
cién urbanistica.

Se encuentra en redaccién por encargo del Servicio de Medio Ambiente el
"plan especial para la proteccion, conservacién y mejora del galacho de Jusli-
bol y su entorno”, proyecto que cuenta con dotacién presupuestaria.

Espacios en buen estado.

Precisan proteccién para preservar sus valores ecolégicos: soto de Mejana
Redonda, sotos de Picatiel.

Espacios de interés que requieren correccion de impactos.

Para la correccion de estos impactos de diversa procedencia, se plantea una
zonificaciéon de usos como alternativa: mejana de Santa Catalina, soto de Ar-
qué, soto de Benavén, soto de la torre de Bergua o Ranillas, soto de Cantalo-
bos, soto de las Perlas, soto de Villarroya.

Espacios degradados.

Para los que se plantea un adecuado acondicionamiento- soto de Alfocea y
soto de La Cartuja.

Espacios generales (huertas del Ebro):

Se precisa la proteccion del entorno de regadio como espacio colaborador del
equilibrio natural. Las medidas se contienen en el capitulo 11 de esta memoria.
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c) Articulacién de las margenes
Conexion longitudinal del pasillo riberefio.

Accesibilidad longitudinal y/o transversal obstaculizada por intereses priva-
dos que ven la restauracion de las riberas como una amenaza (mayor tran-
sito de gente, pérdidas en cosechas, futuras investigaciones de la propiedad

).

Itinerarios lineales de conexion en ambas margenes. Tréfico rodado restrin-
gido a conservacion y policia del rio. Acceso ordinario peatonal y bicicletas.

Areas o puntos de informacién (sefializacién). Donde se consideren conve-
nientes, pequefias areas de esparcimiento, especialmente en puntos de ac-
ceso provistos de zonas de aparcamiento y estancia.

5.3. Actuaciones en el &mbito de transicién

Estas areas enclavadas en el perimetro de la ciudad se encuentran entre la
posibilidad de su recuperacion y la afeccion urbanistica, por ello los criterios de
actuacion sobre las mismas, aunque diferenciados a causa de la singularidad
de cada sector, deben contemplar la conservacion de los espacios naturales
existentes y limitar decididamente los usos urbanisticos.

Al mismo tiempo debe aprovecharse la oportunidad que presentan los enclaves
para configurar grandes espacios de esparcimiento, en forma de parques natu-
rales.

a) Area de Ranillas

Constituye un espacio que mantiene los usos propios del medio rural con la
excepcion del equipamiento deportivo del C.D. Ebro.

La principal accién urbanistica prevista es la construccién de la llamada "Ron-
da del Rabal" (tercer cinturén), que conecta el ACTUR con las Delicias atrave-
sando tangencialmente la Almozara.

El trazado habra de adecuarse a la solucién definitiva para el paso sobre los
accesos ferroviarios, aproximando su rasante con la de La Almozara y resol-
viendo los acceso al puente nuevo de forma que no interrumpan el espacio
libre de la ribera.

Asimismo se ajustara la traza en cuanto a la afeccion al Meandro de Rani-
llas, al que divide en dos sectores y en condiciones tales que el desagie en
condiciones de avenidas no introduzca fuertes alteraciones del medio.
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Las acciones sobre las riberas irdn encaminadas a la recuperaciéon y con-
servacion de los sotos, restaurandose las bandas méas degradadas para re-
crear el paisaje natural.

Las acciones sobre las huertas se centraran en la limitacién de los usos ur-
banisticos bajo un principio de proteccion de los usos rurales y admitiendo
Unicamente usos compatibles que no afecten al medio como pueden ser los
usos deportivos ya existentes u otros de nueva implantacion.

En principio no deben desarrollarse estructuras de comunicacion salvo las
necesarias para los accesos, que seran restringidas como en el ambito natu-
ral a los espacios de ribera, y adecuadas al paisaje para el resto del area.

El futuro urbanistico del enclave debe tender a la ampliacion de los espacios
publicos de las riberas hacia mayores superficies de parque natural, con vo-
cacion de gran area de esparcimiento de la ciudad. Esta actuacién debe
comenzar por el sector triangular préximo al barrio de la Almozara, como re-
ceptor de la poblacion de Delicias-Miralbueno hacia el Ebro, a través de las
estructuras de la futura ronda del Rabal.

Ademas de las acciones generales previstas para saneamiento de marge-
nes, eliminacién de vertidos solidos, etc propias de los tramos exteriores, se
plantean principalmente intervenciones de defensa de margenes con trata-
miento paisajistico y mejoras de accesibilidad en la aproximacion al rio, ba-
sada en dos focos, el CD Ebro y el galacho de Juslibol.

Como actuaciones de defensa de margenes frente a avenidas ordinarias se
sefialan el frente del CD Ebro y en el perimetro del Actur, mediante peque-
filas motas tratadas paisajisticamente. Reforzar el encuentro de la autopista
ronda Norte con la via de ribera como posible punto débil frente a avenidas.

Acondicionamiento como espacio libre de usos mudltiples del area de transi-
cion entre la ronda del Rabal y la avenida de Francia.

Proteccion estricta de usos no agricolas del suelo y progresiva incorpora-
cion de areas para uso publico entre La Almozara y el CD Ebro.

Conexiones galacho de Juslibol-Alfocea. Mejoras en la mota de Juslibol, co-
nectarla peatonalmente con el Galacho y su Centro de Acogida.

Evitar traficos de paso en las proximidad del rio por el camino de la Nogue-
ra, limitado al servicio del CD Ebro.
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b) Area del Géallego

El area la constituye el singular enclave que conforma la desembocadura del
Gallego en el Ebro, que redne buenas condiciones para la recuperaciéon como
parque fluvial.

La accién prioritaria es, por consiguiente, la recuperacion integral de este es-
pacio segun criterios paisajisticos, hidraulicos y naturalistas.

Congruentemente con lo anterior se tomaran medidas para la proteccion del
area, no admitiéndose otros usos que los recreativos afines y concordes con el
espacio natural, ademas de los usos agricolas tradicionales.

Los itinerarios lineales de los sotos del Ebro tendran continuidad aguas arriba
en el Gallego, que llegarian hasta el vedado de Pefiaflor, estableciéndose en
las proximidades de la desembocadura puntos de actividades al aire libre rela-
cionadas con la naturaleza.

¢) Huerta de Las Fuentes-Montemolin

Este area quedara delimitada entre el rio y la ronda de la Hispanidad, y cons-
tituye un enclave de la orla sureste de la Ciudad con un uso actual de caracter
rural.

Las principales acciones a desarrollar deben ser el control y limitaciéon de usos
urbanisticos y la minimizacion de los impactos de la construccién de la Ronda.
No obstante, dado el emplazamiento angular del area, su menor afeccién al rio
y su directa tangencia con el tejido urbano consolidado, parece légico que las
posibilidades de los usos tolerados sean mayores que en las areas anteriores.

5.4. Actuaciones en el &mbito urbano
a) Actuaciones de refuerzo de la actividad

La distribuciéon de nodos de actividad en la ciudad muestra un acusado dese-
quilibrio entre las margenes del Ebro, y dentro de la margen norte entre el este
y el oeste.

En la margen sur, ademas de los ejes de Independencia-Plaza del Pilar y Ce-
sar Augusto, hay polos de barrio y de distrito como Almozara, Las Fuentes y
Delicias. En la ribera Norte emerge el eje del Actur y se advierten otros meno-
res en potencia: Estacion del Norte, eje del Sector 51, La Jota, etc.

Para la estructura de la ribera Norte se plantea:

Elementos de centralidad administrativa y de oficinas en los terrenos publi-
cos del Actur comprendidos entre los puentes de Santiago y de la Almozara.
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Equipamiento singular en la estacion del Norte.

Facilitar la aparicion de actividad urbana (ademés de vivienda) en las areas
de renovacién de la ribera norte (San Lazaro-puente de las Fuentes).

Utilizar los nuevos edificios para crear una fachada propia e hitos visuales
en la margen septentrional y resaltar los espacios de cabecera de puente.

b) Actuaciones de accesibilidad
Accesibilidad rodada:
Completar el itinerario rodado en torno a la ribera.

Redistribucién de traficos rodados de paso en las dos vias de ribera, con
reduccion de secciones en el paseo Echegaray y Caballero.

Disefio de las vias de ribera para accesibilidad a las margenes y los edifi-
cios, con prioridad sobre el trafico de paso.

Reordenacién de lineas de transporte colectivo consecuente con la nueva
ordenacion.

Prever un corredor de paso de un futuro tranvia - metro ligero que enlace
ambas margenes conectando con la Universidad y futuras areas especiali-
zadas de la Autovia de Huesca.

Reajuste del trazado y rasante de la Ronda del Rabal.
Redisefio de la Avenida de Ranillas.
Redisefio de la glorieta de acceso al Puente de Santiago.

Disefio de intercambiadores con los autobuses agrupados en las cabeceras
de puente (principalmente puentes de Santiago y la Almozara).

Accesibilidad peatonal y continuidad de itinerarios:

Es caracteristica de Zaragoza la gran intensidad de movimientos peatonales
especialmente en las relaciones con el centro de los distritos proximos; esa
tendencia debe favorecerse y extenderse al tramo urbano del rio facilitando y
haciendo agradables los itinerarios.

Itinerarios longitudinales en las riberas, de peatones y bicicletas en la cota a
salvo de la avenida anual, a lo largo de los tramos y con continuidad en am-
bos sentidos con los itinerarios previstos en los ambitos periurbanos y natu-
rales. Este itinerario basico actuard como vertebrador de accesos, usos re-
creativos, equipamientos de ribera, areas de paisaje, etc.
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Introducir retranqueos que permitan el paso publico en la colindancia con la
orilla en los centros deportivos privados. Ampliacién del area de dominio pu-
blico en las méargenes lindantes a los Clubes deportivos privados de !'a A-
mozara y Helios, mediante una reordenacion urbana sencilla.

Nuevos puentes peatonales que relacionen los itinerarios de las margenes:

- Pasarela de la Almozara, que uniria el barrio de la Almozara con
el Actur a través de las areas de equipamientos.

- Pasarela sobre el azud, que uniria los Barrios de Las Fuentes y
Vadorrey.

Nuevos ejes paralelos al rio que mejoren la conexién de los nodos de activi-
dad ya aludidos: un eje peatonal que sustituya el desaparecido camino del
Vado y enlace el nuevo sector 51 con el barrio de La Jota-Sur; facilitar o
mejorar recorridos paralelos a la ribera como parque del Tio Jorge-Balsas-
avenida de Catalufia-camino del Vado o Aimozara-Maria Agustin.

Lo mismo con itinerarios transversales al rio como Delicias-Almozara-ACTUR
o Las Fuentes-pasarela del azud-La Jota.

Actuaciones de conexion y continuidad de zonas verdes.

Acciones de calado de barreras (dar permeabilidad visual y de paso a zonas
que no la tienen). Calado del enlace ferroviario en Las Fuentes y La Jota,
fachadas de San Pablo y Las Fuentes.

Transporte acuatico: Implantacién de un transporte acuético de caracter -
dico, a lo largo del rio, con terminales situadas en el nuevo azud, el puente
de Piedra, el puente de Santiago, playa de la Almozara y meandro de Rani-
llas.

c) Actuaciones sobre laimagen urbana

El espacio del rio se identifica inmediatamente por contraste con el resto, pero
los limites de este espacio tienen muy distinto caracter.

El centro de la ciudad tiene una imagen rotunda formada por elementos muy
definidos; el rio como espacio de centralidad requiere una imagen rotunda. a-
gunos elementos ya existen, como los puentes y las catedrales, que contrastan
con la falta de imagen en el resto.

En la ribera Norte el Unico elemento organizador es la via de margen, incom-
pleta, con elementos puntuales (Macanaz, Helios, algunos edificios) que sirven
de referencia pero no crean una imagen, los bordes son difusos o inaprecia-
bles y hay grandes lagunas entre los barrios identificables.
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Entre el puente de la Almozara y el puente de Hierro, en la orilla sur hay una
definicion neta del espacio con bordes edificados muy marcados, El Paseo de
Echegaray y Caballero con el muro de canalizacion y barrios claramente identi-
ficables; también hay puntos nodales evidentes y todos los hitos histdricos -
torres y siluetas, etc.- de la ciudad.

Los bordes se diluyen entre Tenerias y las Fuentes y en los tramos de La A-
mozara, en los que se sabe que hay barrios identificables pero que no se co-
rresponden con una fachada o borde al rio.

Como elementos de construccién de la imagen se plantean:

Las vias de ribera con su arbolado y elementos de amueblamiento urbano
como sendas que contribuyan a los limites visuales del espacio central del
rio.

El paisaje de los parques de ribera.

En espacios plenamente urbanos, fachadas vegetales y de edificacion y
edificios singulares.

Enfatizar la visibilidad reciproca de los elementos significativos como los
puentes.

Crear espacios abiertos que caractericen como nodos peatonales y de
transporte publico las cabeceras de los puentes en la ribera norte.

5.5. Actuaciones por tramos urbanos
a) Entre la Ronda del Rabal y el Puente de la Almozara
Margen izquierda:

Tratamiento de la margen: En la zona donde la ACTUR se sitlla mas cerca del
rio, invertir su relacién, abriéndolo y comunicandolo con la via de ribera por
medio de calles peatonales y viales de conexidn con las zonas de aparca-
mientos a la vez que ocupando con nuevos usos administrativos, oficinas y vi-
viendas las parcelas actualmente vacantes de equipamientos y zonas verdes.

Sobre el muro de contencion existente se propone una zona lineal de bares y
restaurantes, accesible desde la avenida de Ranillas y en terraza sobre el rio,
que finalizard en la zona del meandro donde se plantea situar actividades de
discoteca, casino, etc.

Al pie del muro, sobre los refuerzos precisos para que el agua no lo socave,
disponer un andador a la cota de avenidas ordinarias.
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Viario: Reajuste del trazado de la ronda del Rabal, reduciendo la afeccién al
meandro y la extension de la futura zona verde urbana en su interior. En el
resto (exterior a la via) mantener el caracter actual agricola, facilitando itinera-
rios de acceso publico.

Redisefio de la avenida de Ranillas convirtiéndola en una via de caracteristi-
cas mas urbanas: seméforos, pasos de cebra, amueblamiento y arbolado li-
neal.

Usos: Se proponen usos ludicos, como parque de atracciones tematico, casi-
no, macrodiscoteca, embarcadero, etc. Solamente en el terreno entre el nuevo
puente, el Ebro y la avenida de Ranillas, y frente a la avenida de Ranillas al
norte de la c/ Pablo Picasso, elevando el terreno sobre el nivel inundable.

Margen derecha:

Tratamiento de la margen: Facilitar el paso publico por toda la orilla, con re-
tranqueo de los usos privados (clubes deportivos) para establecer un camino
de policia, limpiar escombreras y tratar la orilla baja con matorral y como playa.

Potenciacion del acceso peatonal del barrio a la orilla con la ejecucién del pa-
seo previsto en el plan entre los clubes el Soto y Tiro de Pichén. Pasarela
peatonal sobre el Ebro, desde éste punto hasta la calle de Clara Campoamor.
Con la transformacion de los suelos ferroviarios de la avenida de Navarra, es-
tablecer un eje peatonal Delicias-ACTUR.

Usos: Desde la calle de la Sierra de Vicor, uso general como espacio libre y
deportivo. Acondicionamiento de la playa de Los Angeles; instalaciones de
apoyo y complementarias de la playa fluvial -duchas, aseos, kioscos, etc
creando una fachada que resuelva el cerramiento del campo de fatbol. Otros
usos recreativos y embarcadero.

Viario: Reajuste del trazado de la ronda del Rabal en funcion de las condicio-
nes del terreno, acequias de riego, altimetria, etc.

b) Puente de la Almozara - Puente de Piedra
Margen izquierda:

Tratamiento de la ribera: En la orilla meridional hay una definicién neta del es-
pacio con bordes edificados muy marcados, puntos nodales e hitos historicos
de la ciudad.

En la ribera norte se plantea una fachada vegetal, con bordes definidos con
masas de arbolado y fondos de edificacion como hitos en altura por detras de
la misma. En algunos puntos habrian de contrarrestar edificios de efecto des-
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favorable. Definir un plaza peatonal con “paredes vegetales” en la cabecera del
puente de Santiago.

Recuperar para uso publico propiedades municipales junto a Helios; trata-
miento mas parecido a Macanaz pero mas despejado, incluyendo “praderas” -
especies cespitosas-. Posible estabilizacion de margen con madera.

Restablecimiento de un paseo peatonal acceso de policia en la orilla.
Continuidad del espacio verde parque del Tio Jorge-arboleda de Macanaz.
Margen derecha:

Parque de San Pablo: Integrar en el proyecto de parque el edificio de la esta-
cion de bombeo con los complementos necesarios, con destino al servicio de
Montes, incluyendo atencién al publico, servicios de guarderia y mantenimiento
de las riberas, y usos culturales y formativos afines: un aula para experiencias
educativas, pequefio museo de las bombas, y elementos ludicos.

Establecer relacion con el contiguo refectorio de Santo Domingo, transformado
en biblioteca y centro documental ambiental temético.

Facilitar la conexion con la ribera de la fachada norte del barrio de San Pablo.
Mejorar las conexiones de la ribera con el parque de la Aljaferia.

Muro del paseo de Echegaray y Caballero: tratamiento analogo al de Ranillas,
con un malecon al pié sin arbolado, a la cota de las avenidas ordinarias, co-
nectado con escaleras a la calle.

Introduccién de miradores al rio en vuelo sobre el muro.

Traslado del Club Nautico, a un emplazamiento mas acorde con la nueva or-
denacién general de las riberas; mantener la plataforma natural conectada con
el malecén a pié de muro, facilitando su acceso, iluminacion, etc.

Viario:
Redisefio de la glorieta de acceso al puente de Santiago.

Aparcamiento de autobuses de turismo, frente al cerramiento del club Helios,
todo ello recubierto por una fachada vegetal.

Remodelacion de Echegaray y Caballero con ampliacion de aceras. Estudio de
soterramiento del trafico de este Paseo, ampliando la plaza del Pilar hasta el
Ebro como parte integrante de éste espacio urbano, evitando la discontinuidad
que provoca el trafico actual. El tinel podra contar con luz natural en el lateral
del rio y acceder a los garajes de la plaza del Pilar y de los Juzgados, al mismo
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nivel. La obra habria de complementarse con un tratamiento de la fachada al
rio del templo con dignidad equivalente a la de la fachada a la plaza.

c) Puente de Piedra - Puente de Hierro
Tratamiento de la ribera:
Margen izquierda:

Una fachada edificada con un paseo de ribera, pero sin masa vegetal densa
entre el puente de Piedra y Vadorrey.

Plataforma peatonal enlazando la cabecera del puente de Piedra, San Lazaroy
la estacion del Norte.

Margen derecha:

Corresponde a la situacion del puerto de la ciudad romana. Tratamiento con
una plataforma de mayor anchura que el malecén propuesto para el resto del
muro, a nivel aproximado del piso del primer arco, -aproximadamente el de las
avenidas ordinarias- con disefio y materiales -incluido material arqueolégico-
que sugiera su funcion histérica como puerto.

Via de ribera unidireccional en la margen izquierda y remodelacién de Echega-
ray y Caballero en la derecha.

d) Resto del tramo urbano
Tratamiento de la margen:
Margen derecha:

Los bordes urbanos son imprecisos entre Tenerias, el Huerva y Las Fuentes;
se plantea como solucién el tratamiento en continuidad del parque lineal y de la
via de ribera.

Disefio de continuidad del espacio libre y de itinerarios con el corredor del
Huerva. Evitar los obstaculos visuales que perturben la perspectiva del Pilar y
del centro histérico.

Continuidad de la ribera y sus itinerarios hacia el soto de Cantalobos y la
huerta de Las Fuentes.

Continuidad del itinerario Las Fuentes-parque Bruil-San Agustin.
Permeabilidad de las fachadas entre la calle Monreal y el Huerva.

Margen izquierda:
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Continuidad del tratamiento de fachadas nuevas con paseo arbolado de ribera
y masas alternadas de parque (parque de Oriente y parque del Remolcador en
Vadorrey). Parque lineal a lo largo del paseo de ribera, salvando el desnivel
entre éste y el rio con paseos paralelos a varias cotas: a nivel del agua estabi-
lizada por el azud, a nivel de crecidas anuales y a nivel de via de ribera. Union
peatonal con el parque de Oriente al otro lado de Marqués de la Cadena, re-
cuperando el trazado aproximado del antiguo camino del Vado.

Continuidad del paseo peatonal y bicicletas a lo largo de toda la ribera, con
ramificaciones en la red de parques transversales, y hacia el Gallego y avenida
de Catalufia.

Parque a ambos extremos del puente de La Unién. Ampliar la superficie del
parque de Oriente y el contacto con la ribera suprimiendo los ramales de acce-
so desde la via de ribera al cinturén.

Construccioén del azud con la pasarela incorporada al mismo y disefio de plazas
de acceso en ambas orillas -aprovechando en el disefio el ensanchamiento del
cauce- unidas con los parques lineales.

Viario:

Construccién de la Via de ribera entre el Puente de Piedra y la Ronda de la
Hispanidad, con sentido Unico y con posibilidad de acceso directo a las fincas
de las margenes. El disefio facilitara el paso peatonal entre la orilla y el interior,
con semaforos, pasos de peatones, aceras anchas, arbolado.

6. LA ORDENACION DEL FRENTE URBANO EN LA RIBERA NORTE

Entre el puente de la Almozara y el puente de Hierro el rio recorre un tramo ur-
bano consolidado, en el que caben operaciones de acabado de zonas, aprove-
chamiento del espacio existente, mejora de calidad, etc.

Desde el puente de Hierro hasta la ronda de la Hispanidad el rio se enfrenta a
un amplio sector urbano en renovacion, parte en proceso de ejecucién y parte
pendiente con suelos vacantes o zonas industriales llamadas a desaparecer.

a) Criterios generales

Los criterios generales ya enunciados: elementos de centralidad, actividad
accesibilidad en diversos modos, potenciar el transporte publico y las comu-
nicaciones peatonales entre el borde del rio y el interior, itinerarios de bici-
cletas etc.

Continuidad de la via de ribera con distintas secciones desde la Ronda de la
Hispanidad hasta la autopista y su conexién con las vias transversales.
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Espacios y edificios representativos como nodos de actividad e hitos visua-
les (plazas en las cabeceras de los puentes y edificacion en altura).

Diversidad de actividades, desde el equipamiento ciudadano a la vivienda,
incluyendo administracion publica, oficinas privadas, usos culturales y de
ocio.

Densidad de edificacion, que supone densidad de poblacion y de actividad.
Representa una mayor viabilidad en la implantacién de infraestructuras, ser-
vicios y equipamientos.

Tratamiento unitario de la actuacion, con respuestas singularizadas a cada
una de las diferentes situaciones y tejidos urbanos existentes.

b) Ordenacién urbanistica propuesta en los tramos entre el puente de la
Almozaray el de la Unidn

La plasmacion de éstos criterios en el plan se hace mediante estudios de
ordenacién para cada una de las areas, incorporadas como areas de re-
forma interior de ordenacion especifica.

7. ACTUACIONES BASICAS PARA DESARROLLOS POSTERIORES Y
PRIMERAS OPERACIONES

Las actuaciones deben partir de la coordinacion entre distintas Administracio-
nes teniendo en cuenta los respectivos cauces de competencia, y con vistas a
co-financiar las actuaciones en las que existan competencias compartidas. En
principio la gestion de riberas en tramos urbanos es competencia del Gobierno
de Aragén, y en tramos no urbanos de la Confederacion Hidrografica del Ebro,
siendo las competencias urbanisticas municipales.

La complejidad y diversidad de las actuaciones necesarias aconseja limitar el
horizonte de actuaciones a una primera fase, tras la cual, y en funcion de los
resultados obtenidos podran emprenderse fases sucesivas.

a) Tramos naturales y de transicion

Plan de actuaciones en el &mbito territorial para completar el sistema de de-
puracion en municipios aguas arriba de Zaragoza. Su objeto es el contenido
en el punto 5.1. en cuanto a depuracién de aguas residuales, vigilancia de
vertidos industriales y control de contaminantes.

Plan de control de vertidos contaminantes a la red municipal de Zaragoza.

La terminacion de la red de colectores urbanos y el tratamiento de fangos de la
estacion potabilizadora estan comprendidos en programas ya iniciados.
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Se precisa de un conjunto de estudios que constituyen una fase preliminar pa-
ra completar el diagndstico y programar las actuaciones consiguientes. Estos
estudios preliminares comprenden:

Completar en lo necesario el deslinde del dominio hidraulico del rio en todo
el término municipal.

Estudio de zonas inundables con distintos periodos de retorno, extendido a
todo el término municipal. El informe del CEDEX realiza este estudio para el
tramo urbano.

En una segunda fase, y en funcién del resultado se establecerian las actua-
ciones de defensa frente a avenidas en los tramos naturales, comprendien-
do nuevas actuaciones, correcciones o cambios sobre las defensas exis-
tentes, actuaciones de restauracion por extracciones y retiradas de vertidos
0 escombros en zonas de ribera.

Situacion catastral y registral de los sotos. La situacion de titularidad es ne-
cesaria a efectos de habilitacion de la Administracion para intervenir en la
conservacién o proteccion activa.

Estudios previos para la articulacién de los espacios de ribera. Su objeto es
integrar los espacios de ribera y las medidas de proteccién de ella en la es-
tructuracion interna de la huerta y las medidas de proteccion que el plan
establece.

Se trata de inventariar y valorar los elementos que estructuran y articulan las
margenes y sus respectivos potenciales: accesos, nlcleos o grupos de edi-
ficaciones, espacios singulares, redes de riego, esquemas de flujos, etc, con
sus caracteristicas y titularidad. Asimismo comprenderia una zonificacién de
la huerta segun sus caracteristicas y cultivos.

El trabajo puede ser una fase de los establecidos para el conjunto de la
huerta, referido expresamente a las terrazas bajas mas préximas al rio.

En una fase posterior se abordaria la planificacion de accesos y recorridos
de uso publico, areas de ocio y acogida de espacios protegidos, sefaliza-
cion, etc, y, en general los puntos de articulacién de la red interna de las
huertas con las redes urbanas de transporte y con las areas urbanas en ge-
neral. La figura puede corresponder con un plan especial de la huerta baja 'y
las riberas exteriores.

Como trabajos de la primera fase especificos de los tramos de transicion se
plantean:

Plan especial del galacho de Juslibol (en redaccion) incluyendo el entorno
préximo, y areas de acogida.
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Plan especial de proteccién del area de la desembocadura del Gallego com-
prendiendo usos privados, espacios libres y deportivos y areas protegidas, y
un tratamiento especifico de la ribera comprendida entre la nueva traza pro-
puesta para el Cuarto Cinturén y el rio.

b) Tramo urbano: primeras operaciones

Azud del Ebro.

- Estudio de los efectos de la elevacién de la lamina sobre los niveles frea-
ticos.

- Estudio de impacto ambiental del azud.
- Anteproyecto especifico del mismo.

- Inicio de ensayos en modelo reducido del comportamiento de la ribera y el
azud.

Anteproyecto general de los espacios publicos de la ribera comprendiendo:

- Tratamiento de los distintos niveles de ribera: itinerarios longitudinales y
tratamiento de plantacién y paisajistico.

- Ordenacion de los espacios libres, plantacion y tratamiento paisajistico,
localizacién de areas de edificacion, accesos a la lamina de agua, etc.

- Disefio o remodelacién de vias de margen y corredores de circulacion, su
insercion en las vias arteriales, localizacion de intercambios de transpor-
te, disefio de espacios publicos de articulacién con las riberas y de los
nodos de la malla, servicios de infraestructura, etc.

El anteproyecto tendr4 en tramos concretos caracteristicas detalladas
que permitan elevarlo a proyecto definitivo.

Ordenacion de areas edificables: Redaccién de planes especiales de refor-
ma interior coordinados entre si y con el anteproyecto anterior, relativos a
los siguientes tramos:

Area de San Lazaro y frente de ribera hasta el puente del Pilar.

Tramo entre el puente del Pilar y la Ronda de la Hispanidad, incluyendo el
poligono industrial Vado y el parque de Oriente.

Modificacién previo convenio de plan general de las zonas de ribera del
ACTUR incluyendo las porciones necesarias de las areas 11, 15, 16, 17, 18 y
19, y de la ordenacion de riberas del plan vigente. La modificacién se haria
concertadamente con el Gobierno de Aragén, y su objeto principal son los
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suelos de dominio y uso publico y las parcelas de uso lucrativo y dotacional
de propiedad de la Administracion.

Operacion “puente de Piedra”: orientada a establecer una cabeza de puente
en la ribera Norte para “pasar el rio”, atraer la utilizacién peatonal de nuevos
espacios en dicha orilla como ampliacion de las zonas de estancia de la ori-
lla sur: plazas de las catedrales, paseo de Echegaray y Caballero, etc.

- Ejecucion de la via de ribera entre la Ronda de la Hispanidad y el
puente del Pilar.

- Proyecto y ejecucion de la via de margen izquierda entre el puente del
Pilar y el actual paseo de la Ribera con conexion inferior de la avenida
de Catalufia y Plataforma peatonal San Lé&zaro-Avda Catalufia-
Estacion del norte.

- Construccién de equipamientos en la Estacién del Norte.

- Tratamiento de la ribera correspondiente al puerto de Caesaraugusta.
- Remodelacion de Sixto Celorrio y de la Arboleda de Macanaz.

- Convenio para traslado del Club Nautico.

Operacion “Puente de Santiago”: con fines analogos a los expuestos para
el puente de Piedra, mediante la creacién de un espacio urbano atractivo
en la cabecera Norte del puente.

- Remodelacion de la actual glorieta y reordenacién del espacio publico
estacionamientos, parque, etc., hasta la ribera

- Estacionamiento de autobuses de turismo con servicios e intercambia-
dor urbano con parada de autobuses regulares y urbanos, estaciona-
miento de disuasion etc.

- Definicion detallada (estudio de detalle o anteproyecto) de la edifica-
cion en parcelas inmediatas de patrimonios publicos.

Parque aguas abajo del azud. Aunque la construccién del azud podria dife-
rirse, la operacién se orienta a establecer un nuevo parque en las riberas
entre la posicién del azud y el puente del enlace ferroviario, que deje en su
interior el nuevo puente sobre el Ebro de la ronda de la Hispanidad, dotan-
dolo de un adecuado entorno paisajistico.
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Coordinacion institucional

Conforme a la legislacién vigente, son varias las Instituciones que tienen com-
petencias sobre el rio: Confederacion Hidrogréafica del Ebro, Diputacion Gene-
ral de Aragén y, en menor medida, el Ayuntamiento de Zaragoza.

Es necesario establecer un marco de Coordinacién Permanente que pueda
posibilitar y desarrollar las acciones previstas en el plan.
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CAPITULO 9.

ORDENACION DEL SUELO URBANO.

l. LA ORDENACION DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO

Una gran parte de la ciudad existente esta consolidada en cuanto a sus es-
tructuras urbanas y edificadas, y solamente permite sustituciones puntuales de
edificios que deben regirse por criterios de concordancia tipoldgica con el en-
torno en que se sitdan. Para ordenar y regular las actuaciones en estas areas,
se establecen zonas de regulacion que siguen en general las areas ya defini-
das por el plan general que se revisa.

I.1. DIVISION EN ZONAS DE REGULACION

La definicién de zonas en el suelo urbano consolidado se basa en criterios de
adscripcion morfologica, a partir de la categorizacion de los siguientes grupos
de ordenacion, continuistas con respecto al plan de 1986:

Zona A: Grupo integrado por areas del suelo urbano distribuidas por todo el
término municipal en las que no concurren caracteristicas tipolégicas o morfo-
légicas singulares, que el plan ordena directamente mediante normas tenden-
tes a reproducir, en sus aspectos generales, las estructuras urbanas y los tipos
de edificacion existentes.

Zona B: Ciudad histérica y conjuntos histéricos.
Zona C: Conjuntos urbanos contemporaneos caracterizados.

Zona D: Manzanas situadas en el poligono 37 donde se conserva parcialmente
la ordenacion correspondiente a la zona intensiva suburbana del plan general
de 1968, con las modificaciones que se indican en los articulos correspon-
dientes de las normas urbanisticas.

La zona A se dividen en subzonas y grados segun el tipo de entramado urbano
y de edificacion predominante:

Al. Edificacion entre medianeras agrupada en manzanas cerradas de distintos
tipos, correspondientes a los grados que se detallan a continuacion:

- Grado 1: manzanas en tramas de ensanche con ordenacion gréafica del
fondo edificable.

- Grado 2: manzanas en tramas de ensanche en que el patio de manzana
se forma por agregacion de espacios libres de las parcelas, ordenados
por normas abstractas de ocupacién y fondo.
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- Grado 3: manzanas en barrios periféricos derivadas de parcelaciones
regulares, con regulacion analoga al grado 2 pero menor intensidad.

- Grado 4: nudcleos histéricos de los barrios rurales, ocupados preferen-
temente con vivienda familiar, en coexistencia con la colectiva; respon-
den también a la técnica de regulacion empleada en el grado 2.

A2. Edificacién en ordenacion abierta con vivienda colectiva.

A3. Edificacién en ordenacién abierta extensiva con viviendas unifamiliares y
colectivas de densidad moderada o baja.

A4. Edificacién en ordenacion abierta con vivienda unifamiliar.
A6. Edificacion industrial y de uso productivo.
1.2. LA ORDENACION EN MANZANA CERRADA

Las manzanas cerradas en tramas de ensanche presentan una gran diversidad
en la ordenacion de fondos. Esta ordenacion tiene distintas procedencias, pero
la principal son las ordenanzas municipales de 1939, en las que se contenia
una norma que preveia la ordenacion del fondo de la edificacién con dos crite-
rios segun que en la manzana estuvieran ocupadas parcelas por mas o por
menos del 50 por ciento de su superficie: respectivamente, un espacio libre in-
dividual por parcela o una ordenacién de patio de manzana de conjunto. De las
ordenaciones de manzana promovidas para ordenar manzanas sin consolidar
por la edificacion procedieron disposiciones de fondo regular, seguidas o
acompanadas de las correspondientes parcelaciones, que estan en el origen
de las actuales zonas A-1, grado 1°.

En las normas del plan general de 1968 se utiliz6 una técnica de asignacion de
edificabilidad sobre la superficie de la parcela, por lo que el fondo de la edifica-
cion iba en proporcion al de la primera. Las distintas renovaciones fueron pro-
duciendo manzanas con patios muy distintos en coexistencia.

Grado 1.

Las areas que de forma mas homogénea presentan fondos regulares se sitdan
en los primitivos ensanches de Miraflores y Miralbueno de 1928: alrededor del
paseo de las Damas, avenida de Goya, Fernando el Catdlico y también los ba-
rrios de las Fuentes y de Delicias.

El criterio mantenido en el plan de 1986 de recoger estas ordenaciones gréfi-
cas de fondo en la zona A1, grado 1, se mantiene y amplia a algunas areas de
las citadas en que existen conjuntos homogéneos de manzanas con fondos re-
gulares. La ordenacion se rige por el fondo existente y la altura regulada en las
normas.
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A pesar de que es evidente que la ordenacion produce derechos edificables
relativos distintos sobre las diferentes parcelas que integran cada manzana, ya
que el reparto de la edificacion tiene relacion con la forma de la manzana y la
anchura de las calles, pero no con la distribucion catastral. No obstante, en
este caso esta salvado el problema de la equidad de tales disparidades por el
motivo de que las ordenaciones de volimenes fueron anteriores o simultaneas
a las parcelaciones.

Grado 2

Este grado de las manzanas cerradas recoge las tramas de ensanche o las
asimilables a ellas, obtenidas por compactacion y elevacién de alturas de par-
celas preexistentes que en su origen no se destinaban a tan altas densidades,
y en muchos casos (Delicias, San José) se previeron para parcelas unifamilia-
res en barrios fuera de la ciudad histérica y los primeros ensanches. En gene-
ral no tienen patios ordenados y la parcelacién regular que pudo existir en ori-
gen estd muy alterada. La sustitucion tipolégica y demas intervenciones se |-
mitan por edificabilidad sobre la parcela, asignada en principio mediante un in-
dice abstracto en metros cuadrados por metro cuadrado, sin fondo establecido,
y otras limitaciones geométricas.

Con respecto al grado 1 de la zona A-1, el grado 2 presenta la ventaja de re-
partir los derechos edificables con criterios igualitarios para todos los propieta-
rios de suelo en cada situacion urbanistica equiparable (igualdad de grado y
anchura de calle a la que recae la fachada), pero con el inconveniente de que
origina patios de manzana de envolvente més casual, al depender su definicion
en cada solar de una decision individual sobre la que el plan establece condi-
cionantes s6lo numéricos.

Para paliar algunas de las desventajas de este desajuste, el plan general de
1986 establecid, para el grado 2 y otros regulados mediante indices abstractos
de edificabilidad (m2/m?), la norma correctora del fondo minimo, que garantiza-
ba que los propietarios de cualquier solar pudieran construir un edificio con
crujias de 7’50 metros en cada planta, consideradas un minimo tipolégico resi-
dencial.

El plan de 1986 fij6 este fondo minimo y la posibilidad de rebasar con él la
ocupacion en planta y la edificabilidad total si se hacia necesario, pero no es-
tablecio el derecho a realizar ese fondo minimo en todas las plantas que admi-
tia el plan como méaximas en funcién del ancho de la calle. Se advertia, al con-
trario, que en el acto de reconocimiento de la aplicabilidad de la norma de fon-
do minimo podia establecerse un nimero de plantas diferente del admitido con
carécter general; como este nimero, evidentemente, no podia ser superior al
méaximo genérico, habia que entender que el plan determinaba la posibilidad de
reducir el nimero de plantas a las que se podria aplicar esa crujia minima, a fin
de no rebasar en mas de lo imprescindible el derecho edificable reconocido
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con alcance general. Con el mismo fin, se negaba el reconocimiento del fondo
minimo a parcelas contiguas a otras sin edificar o susceptibles de agruparse
con la necesitada a fin de formar una nueva unidad predial en la que la norma
excepcional no fuera necesaria, a cuyos efectos se reconocia al Ayuntamiento
la posibilidad de impulsar reparcelaciones de oficio.

Al poco tiempo de la aprobacion del plan, se demostré lo abusivo de las situa-
ciones a que podia dar lugar la aplicacion indiscriminada de la norma, que, en
solares de esquina o, en general, con poco fondo en relaciéon a su fachada,
podia producir incrementos muy significativos de la superficie edificable; podia
darse la circunstancia de que dos solares contiguos con igual superficie, con
igual calificacion y recayentes a la misma calle, pero tales que uno tuviera un
desarrollo de fachada superior al otro (lo que es en si mismo una ventaja), tu-
vieran derechos edificables muy distintos, con privilegio para el segundo.

Por ese motivo, en noviembre de 1987, el Consejo de Gerencia del Ayunta-
miento de Zaragoza adopté un acuerdo en el que se aclaraba la aplicacion de
la norma de fondo minimo; reconocidos sus efectos excepcionales y la situa-
cion de privilegio en que ponia a unos propietarios con respecto a otros, se
advertia que su aplicacién debia guiarse por criterios restrictivos, reduciéndose
en lo posible la altura por debajo de la zona, con tendencia al minimo necesa-
rio para adecuarse a las medianeras existentes. (Distinto era el caso en la zona
B, donde las alturas eran maximas y minimas a un tiempo, y el plan general no
contemplaba la posibilidad de reduccién de alturas, haciendo de la aplicacion
del fondo minimo una norma automatica.)

Podia asi ocurrir que, si un solar pedia licencia antes que un contiguo sin re-
novar no podia beneficiarse de excesos de aprovechamiento, pero si esperaba
a que el colindante materializara la maxima altura que el plan le permitia, los
consiguiera. Y ello sin entrar a valorar la extrema discrecionalidad que la norma
dejaba en manos de un tramite tan simple (compérese con las facultades de un
estudio de detalle, e incluso un plan especial), la incertidumbre en las expecta-
tivas que se le asociaban (lo que alentaba situaciones engafosas en el trafico
de solares, si el vendedor desconocia lo que el comprador creia poder conse-
guir mas alla de la norma general) y la situacién precaria en que quedaba, fi-
nalmente, la propiedad de solares que, sin ser susceptibles de aplicacion de la
norma, lindaban con otros que si lo eran, ya que estaban expuestos a que el
Ayuntamiento promoviera en un momento dado una reparcelacién de oficio que
forzara su agrupacion.

Todo ello ha llevado a reconsiderar esta norma en la revisién, conjugando sus
efectos materiales (rebasar la edificabilidad reconocida por el plan al suelo pa-
ra lograr edificaciones intrinsecamente més adecuadas en solares preexisten-
tes al plan en los que es mejorable el resultado de la aplicacion directa de sus
normas) con los principios de equidad entre los diversos propietarios (mante-
niendo analogo valor a sus suelos si la calificacion es la misma) y seguridad
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juridica (haciendo de la aplicacién de la norma un acto con alto grado de auto-
matismo y limitando la capacidad discrecional de su aplicador, con lo que se
mitigan las diferencias con respecto a solares contiguos y la incidencia de la
norma en el valor del propio solar). Para ello, se ha arbitrado un procedimiento,
sobre el que se vuelve en el capitulo 12 de la memoria, que hace corresponder
el valor de la edificabilidad subsiguiente a la aplicacién de la norma con su
equivalente en metalico de acuerdo con la normativa legal de valoracion del
suelo urbano consolidado; hay que advertir que no se trata de algo parecido a
un reparto de cargas y beneficios entre diversas zonas (el beneficiario tiene
derecho al aprovechamiento de su zona), ni de una alteracion del derecho de
los propietarios a apropiarse integramente del derecho objetivo que el plan
asigna al suelo en que se sitGan, sino, precisamente, de una garantia de que
tampoco se apropien de mas.

Grado 3

El grado 3 de manzana cerrada corresponde a distritos periféricos (como Oli-
ver, Valdefierro o La Paz) en los que el tejido surgié con parcelas unifamiliares,
que, en distintos grados, aun conservan esa tipologia.

Las parcelaciones consisten principalmente en hileras de parcelas formando
manzanas rectangulares; las manzanas de forma irregular se producen por lo
general por adaptacion a la topografia, a caminos o a los limites de la finca
matriz, o al encuentro de las tramas de dos parcelaciones independientes con
distinta orientacion.

Una parte de éstas tramas se ha transformado en manzanas muy compactas
por sustitucion de la vivienda unifamiliar por colectiva, hecho ya sucedido con
las ordenanzas de 1939 y continuado con los subsiguientes planes generales;
este proceso tuvo lugar de forma masiva en barrios como Delicias, San José,
gran parte de Casablanca y parte de Torrero (en el capitulo 5 se trat6 some-
ramente de este proceso).

Otra porcion de estas tramas se transformd, a partir de 1968, cuando el plan
general de Emilio Larrodera las incluyé en su zona intensiva suburbana, con un
volumen vy altura apreciablemente menores que los de la ordenanza preexis-
tente, por lo que los cambios de tipologia no resultaron en ese periodo tan
acusados. Finalmente, en barrios como los citados de Oliver, Valdefierro, La
Paz o Casetas subsiste una parte apreciable del tejido original.

En algunos subgrados de los grados 3 y 4 de la zona A-1, la revision aprobada
inicialmente el 27 de mayo de 1999 intentd recuperar el concepto tipoldgico
original, ordenando las edificaciones con fondos uniformes, en lugar de asig-
narles una edificabilidad por unidad de superficie, de forma que los patios de
las manzanas, que de por si resultaban estrechos y alargados, tuvieran al me-
nos un perimetro regular.
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Esta ordenacion de la edificacién se regulaba con fondos proporcionados al
llamado semiancho de manzana (un nuevo concepto que equivalia al promedio
de los fondos de las parcelas).

Durante el largo periodo que siguié a la aprobacion inicial, se pudo comprobar,
en primer lugar, que esta novedosa regulacion resultaba en ocasiones de apli-
cacién muy compleja, pudiendo dar lugar a interpretaciones diversas, con la
consiguiente inseguridad juridica; en segundo lugar, tras un largo periodo en el
que estos suelos recibian edificabilidades en forma de indices abstractos, se
introducia un modo de asignacién de aprovechamientos heterogéneo, que de-
pendia de la configuracién de la manzana y no de sus parcelas, con lo que se
inducia una apreciable heterogeneidad entre los derechos atribuidos a unas y
otras dentro de la misma zona; en tercer lugar, muchas veces los nuevos crite-
rios estaban llamados a tener poco éxito en la formacién de patios més regula-
res, ya que las manzanas habian sido consolidadas con regulaciones diferen-
tes.

Como consecuencia de lo dicho, después del periodo de informacién al publico
que siguié a la aprobacion inicial de la revisién, se consider6 oportuno regresar
a modos de ordenacion de la edificacién similares a los empleados en 1986,
que se habian mostrado eficaces y bajo los que ya se habia iniciado buen nu-
mero de sustituciones de edificacion.

En esta zona se ha establecido una gradacién del tipo residencial admitido se-
gun la longitud de fachada de las parcelas, con el doble efecto de conseguir
viviendas de caracteristicas adecuadas a éstas y de limitar las tendencias de
los terrenos asi zonificados a una densificacién extrema, segin se expuso en
el capitulo 5. Asi, en parcelas con menos de 7 metros de fachada solamente
pueden edificarse viviendas unifamiliares; en parcelas con fachada mayor de
10 metros, pueden promoverse edificios de vivienda colectiva sin limitaciones
especiales, y, en parcelas con fachada comprendida entre 7 y 10 metros, pue-
de edificarse vivienda colectiva, pero con sélo una vivienda por cada planta re-
sidencial (aunque se admiten combinaciones que no aumenten el nimero de
viviendas: por ejemplo, dos duplex desarrollados en dos plantas).

Grado 4

El grado 4 de la zona A-1 presenta caracteristicas y forma de ordenacion ana-
logas al grado 3, pero adaptado en las caracteristicas de los tejidos caracteris-
ticos de los barrios exteriores.

Se han mantenido dos subgrados equivalentes a los grados 4 y 6 del plan ge-
neral de 1986, caracterizando el segundo, esencialmente, por su limitacion a la
vivienda unifamiliar, sin admisién de colectivas; aun cuando se ha equiparado
al grado 1 incluso en altura (el plan de 1986 reconocia con caracter general
sélo dos plantas —-B+1- a la zona A-1/6), el hecho de que la vivienda haya de
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ser unifamiliar implica una diferencia notable en cuanto al tipo residencial (en
tamafio y en autonomia), la densidad del nicleo y el mantenimiento de unas
caracteristicas mas préximas a las tradicionales de algunos barrios rurales o su
aproximacion a barrios urbanos.

1.3. LA ORDENACION DE LA EDIFICACION AISLADA

Edificacién aislada colectiva (A-2)

En la zona A-2, de edificacion aislada con vivienda colectiva, presenta mayor
diversidad de dimensiones en la ciudad consolidada, se ha optado por mante-
ner ordenaciones equivalentes a los grados 1 y 2 de la zona A-2 del plan gene-
ral de 1986, previendo también un grado 3, ya implantado en 1999, que reco-
noce el volumen consolidado.

El mantenimiento de este grado 3, que mantiene en cada caso la edificabilidad
efectivamente materializada, tiene su razon de ser por la diversidad de planes
que aparecen como base de las areas y edificios construidos en la ciudad con
este tipo.

La edificacién aislada de vivienda colectiva es acaso el tipo de edificacién que,
por su misma naturaleza liberada de ataduras formales, presenta mayor diver-
sidad de dimensiones en la ciudad consolidada, consecuente a distintas nor-
mas de volumetria y ocupacién, y a su desvinculacion de alineaciones y formas
prefiguradas: bloques de doble y triple crujia, dobles crujias pareadas (plantas
en H), con alturas que van de cinco a doce plantas, como edificios aislados, en
linea recta, en malla hexagonal, agrupados, etc. generalmente son consecuen-
cia de «actuaciones aisladas» del plan de 1968 donde se han segregado par-
tes de la finca matriz que produjo la edificabilidad con destino a calles, zonas
verdes privadas o publicas, locales, etc. sin que haya existido una ejecucién
sistematica, ha resultado una asignacion de parcelas netas a los bloques edifi-
cados, tal que la correspondencia inicial entre la superficie del suelo y el volu-
men construido sobre él ha desaparecido.

Estas circunstancias impiden en muchos casos una cuantificacion de la edifi-
cabilidad por indices u ocupacién; por otra parte, los edificios de esta tipologia
tienen en general menos de treinta afios, estan en plena vida Gtil y pertenecen
a grupos o series de edificios iguales, cuya sustitucion sélo procederia por una
renovacion de conjunto, hoy imprevisible, o por dafios sobrevenidos que preci-
saran una reconstruccion total o parcial.

El criterio adoptado por el plan en este grado 3 es, pues, como ya se dijo,
mantener el volumen correspondiente a la envolvente de los edificios.
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En los grados 1y 2, en cambio, se aplican técnicas de asignacion de indices
de edificabilidad por superficie unitaria de suelo, de modo anédlogo a los grados
equivalentes 1y 2 de la zona A-2 del plan general de 1986.

Edificacion aislada extensiva (A-3)

La edificacién aislada extensiva con posibilidad de vivienda unifamiliar o colec-
tiva (zona A3) corresponde casi exclusivamente a tejidos desarrollados con
normas del plan de 1986 que presentan caracteristicas suficientemente unifor-
mes, y que se localizan solamente en los bordes de la avenida de la Hispani-
dad y del Canal Imperial. El plan revisado mantiene una regulacion analoga a
la del plan de 1986.

En la ordenacién de esta zona, se ha modificado ligeramente la regulacién de
las condiciones de parcela, propiciando una transicion adecuada de la unifami-
liar aislada a la vivienda en hilera, y dando cabida al tipo de la doble hilera, con
larga tradicién (en 1934 se ordené con él la Ciudad Jardin de Zaragoza) y que
seria tan pertinente rescatar, cuando se repiten conflictos graves, entre unas
edificabilidades y unas densidades notables en relacién con el reducido tama-
fio de las parcelas, y la conveniencia de lograr unos espacios libres con alguna
utilidad.

Edificacion unifamiliar aislada (A-4)

La edificacion unifamiliar aislada -que puede igualmente agruparse- es un tipo
exclusivamente suburbano, que se concentra en los bordes de la carretera de
Logrofio y del Canal Imperial, con tamafios de parcela en los que predominan
en mas de un 70 por ciento las superficies superiores a 1.000 m?, con la ex-
cepcidn del nacleo de la Venta del Olivar. Una parte del tejido formado por esta
tipologia, por su misma ubicacién suburbana, procede de actuaciones sin eje-
cucién sisteméatica carentes de urbanizacién consolidada, por lo que su orde-
nacion se remite a planes especiales de reforma interior de desarrollo.

El documento de la revisién del plan general sometido a aprobacion definitiva
contemplé dos grados en la zona A/4, el primero de los cuales contenia unas
condiciones de parcela similares al A/4 del documento aprobado inicialmente
(en general, 600 m? por vivienda), mientras que el segundo recuperaba unas
dimensiones minimas equivalentes a las del plan general de 1986, conside-
radas viables de acuerdo con la realidad fisica de buena parte de los terrenos
afectados por esta calificacion. Con esta opcion por dos grados se mantiene
la posibilidad de una zona extensiva realmente distante del A/3, corrigiendo la
tendencia inicial de los trabajos de la revision hacia una cierta equiparacion a
la baja.

Aun cuando se ha arbitrado un procedimiento que permite edificar las parcelas
segregadas antes de la aprobacién de la revision que no la alcancen, para las
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nuevas segregaciones se exige una longitud minima de la fachada a vial de 15
metros, a fin de que no se formen parcelas independientes que requieran para
el acceso desde el viario de la interposicion de espacios intermedios de pro-
piedad comin de un namero reducido de vecinos, que, a su vez, constituyen
fincas independientes que pueden llevar en el futuro a problemas de interpre-
tacién de la norma. Si se permite, en el caso de lotes de superficie superior al
doble de la minima que no puedan dividirse en dos 0 mas parcelas por causa
de la limitacién de fachada minima, que sean construidos con dos 0 mas V-
viendas (una por cada vez que la parcela multiplique a la minima), siempre que
el conjunto quede como una unidad de propiedad indivisa.

|.4. LA ORDENACION DE LA EDIFICACION INDUSTRIAL

Aunque el plan general revisado, en el estado subsiguiente a la aprobacién
provisional, presenta unas condiciones de ordenacién de la edificacion indus-
trial similar a la del que se aprobé inicialmente, se han separado dos grupos
diferentes, a los que se han hecho corresponder distintas siglas y ubicaciones
sistematicas también diferenciadas, a fin de evitar en el futuro confusiones a la
que se hubiera podido prestar la técnica empleada en 1999. Asi, los grados
primero y cuarto de la zona A-6 del documento aprobado inicialmente, corres-
pondientes a suelos urbanos consolidados, se han mantenido como A6, gra-
dos primero y segundo; los grados segundo y tercero han pasado a denomi-
narse H-1y H-2, correspondientes a suelos no consolidados.

En relacion con los suelos consolidados, se ha adaptado el grado primero, co-
rrespondiente a los poligonos de promocion publica de Malpica y Cogullada, a
las condiciones reales de ordenacion vigentes en estos ambitos; el grado se-
gundo —cuarto en la aprobacion inicial- se ha dotado con mayor limite de ocu-
pacion maxima, con el fin de hacer viable el mantenimiento de determinadas
industrias situadas en suelos consolidados que encontrarian en esa limitacion
una barrera insalvable para posibles ampliaciones. A tal fin, se han recuperado
el limite de ocupacion y los retranqueos a linderos de la zona A-7 del plan ge-
neral de 1986, si bien no se ha considerado necesario aumentar hasta el limite
de 1986 el indice de edificabilidad, manteniéndose el de la A-6 de 1986,
manteniéndose el de la A-6 de 1986.

Se ha considerado que la zona A-6, grado 2° constituye la calificacion mas
adecuada para parcelas industriales procedentes de la zona A-7 del plan de
1986, o que tienen mas de 4 hectareas de superficie; se trata, en definitiva, de
grandes industrias generalmente implantadas antes de 1986 o incluso de
1968, que no habian guardado retranqueos con respecto a los linderos como
los exigidos en la zona A-6, grado 1°. Las zonas A-6 del plan general de 1986
correspondian a las zonas llamadas de “industria especial”, y las A-7 de 1986
equivalian a las zonas de “industria” del plan de 1968; no obstante, el plan de
1986 disminuy6 la ocupacién en planta baja que tenian las zonas de industria
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especial, lo que podia dificultar la ampliacién, mejora o modernizacién de los
establecimientos e impedir, a la postre, su adecuado funcionamiento.

Por otra parte, estas grandes instalaciones industriales encajaban mal en la
definicion que el articulo 4.4.9 de las normas del plan general de 1968 daba a
las zonas de industria especial (“industria no productora de humos, cloros,
gases y vertidos, configurada en pabellones diferenciados, con adecuado
tratamiento arquitectonico de aquellos que tengan visibilidad de fachadas a
vias importantes, con ajardinamiento obligatorio en los espacios obtenidos de
los retranqueos que den a las citadas vias y cerramientos transparentes de
seto en estas zonas”).

En cambio, la zona de industria en el plan general de 1968 viene contempla-
da en el articulo 4.4.10, en el que se admite industria de todo tipo, excepto la
peligrosa; por lo cual parece que seria ésta la calificacion o zonificaciéon
apropiada desde su origen, que luego deberia haber pasado a zona A-7 en el
plan general de 1986 y a A6-2 en la presente revision.

Por lo demas, en este capitulo merecen consideracién especial determinadas
industrias, tales como Sayca, Aceralia, Campoebro, Filtros Man o Instalaza,
que aparecen entremezcladas con el tejido residencial, aunando una situacion
urbanistica cuestionable con el interés que para la ciudad tiene el manteni-
miento de empresas de cierta relevancia en su propio término o en sus inme-
diaciones, a fin de mantener los empleos que representan. En consecuencia, Si
en un futuro se presentaran condiciones favorables a un acuerdo, el Ayunta-
miento valoraria favorablemente la suscripcion de un convenio de planea-
miento por el que pudieran mejorarse sus condiciones de aprovechamiento a
cambio del mantenimiento de la actividad empresarial en un emplazamiento
adecuado.

I.5. LAS ZONAS DEL CENTRO HISTORICO Y LOS CONJUNTOS URBANOS DE LA CIUDAD
CONTEMPORANEA

Las zonas de regulacién en el centro histérico mantienen una continuidad con
la regulacion establecida en el plan de 1986, con diferencias a las que se hace
referencia en los capitulos 7 y 12 de esta memoria expositiva, relativos a la or-
denacioén del centro antiguo, y a la regulacion de la edificacién y los usos del
suelo. En las areas que el plan general de 1986 previ6é desarrollar mediante
planes especiales, éstos han sido aprobados y aparecen ahora como planea-
miento recogido por el plan general revisado.

Por otra parte, la revisién ha hecho ajustes puntuales del limite entre el grado
de casco historico (B-1, grado 1°) y el de aperturas de vias (B-1, grado 2°), a
fin de evitar la aplicacién de edificabilidades de calles nuevas a tramas interio-
res.
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Se ha afiadido un nuevo grado, B-4, con una regulacion similar a la de las zo-
nas E. Expresamente disefiada para los bloques aislados construidos en el
paseo de Maria Agustin, entre el edificio Pignatelli, el museo Pablo Serrano y
la Jefatura Superior de Policia, distingue un régimen del suelo vigente mien-
tras perduren estas edificaciones, y otro a aplicar en caso de desaparicién. El
primero es acorde con el tipo edificatorio actual (A-2, grado 3°), mientras que
el segundo requiere la formulacion de un plan especial que devuelva a este
ambito la coherencia con el tejido urbano en que se integra.

Los conjuntos urbanos de la ciudad contemporanea, ya recogidos en el plan de
1986, se amplian con otros conjuntos de edificios caracteristicos de la expe-
riencia urbanistica zaragozana, principalmente en el campo de la vivienda eco-
némica, unifamiliar o colectiva a lo largo del siglo XX, que son parte de su his-
toria reciente.

La regulacion mediante normas de zona se completa con unas ordenanzas es-
peciales de conjuntos protegidos que abarcan los grupos de Ciudad Jardin y
Casas Baratas. Tienen por fin regir las modificaciones o reformas de los edifi-
cios existentes en tanto no exista un instrumento mas especifico de proteccion.

En el sector de Ruisefiores, el mantenimiento de la tipologia se encomienda a
una version actualizada de la ordenanza especial preexistente, que se ha in-
corporado a las normas como parte integrante de la ordenacion de la zona C-2.

1.6. ORDENANZAS AMBIENTALES EN NUCLEOS HISTORICOS

Otras ordenanzas se refieren a los nucleos histéricos de Pefiaflor, Villamayor y
Monzalbarba, y al entorno del conjunto monumental de la Cartuja de la Con-
cepcién, cuyo plan especial de proteccion fue aprobado recientemente. Los
nucleos tradicionales de los tres primeros barrios son objeto de una ordenanza
de preservacion de las caracteristicas ambientales.

II. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

1. AREAS CON CONVENIOS URBANISTICOS APROBADOS (AC).

El concepto por el que se rigen estas areas se ha expuesto al tratar del modelo
de transformacién urbana. El plan asume la oportunidad existente en esos te-
rrenos para actuaciones de recualificacion, vivienda, equipamiento, etcétera,
formalizada previamente mediante convenios urbanisticos aprobados, en
la mayoria de los casos con las administraciones titulares.

En todos los casos, sobre los suelos con calificacién AC, el Ayuntamien-
to ha suscrito con anterioridad convenios urbanisticos cuyas estipula-
ciones recoge el plan general.
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En un anejo de las normas se recoge una ficha particularizada para cada una
de las areas con convenio aprobado, concretandose sus estipulaciones en
precisos objetivos y condiciones urbanisticas, y completandose éstas, en
su caso, con aquellas determinaciones minimas que la legislacion urbanisti-
ca requiere al plan general en el suelo urbano no consolidado, establecidas
de modo especifico o por remisién a una zona de esta categoria de suelo no
pendiente de convenio.

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

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 estos convenios se derivan las siguientes areas de reforma interior:

a. Carcel de Torrero: la transformaciéon del antiguo centro penitenciario de
Torrero, asociada a la puesta en servicio de la ronda de la Hispanidad,
pretende reforzar el efecto del nuevo acceso al barrio por el eje Fray Julian
Garcés-avenida de América, convertido en “puerta urbana” mediante la re-
ordenacion de la plaza de acceso al cementerio y la sustitucién de la céarcel
por un espacio representativo del barrio cerrado con edificacién, y una di-
versidad de usos, un polo del barrio como réplica al que forma la plaza de
las Canteras en el extremo opuesto del eje del barrio.

b. Restos de terrenos del Psiquiatrico en Delicias: se plantea su vinculacion
con operaciones de apertura de nuevos espacios, que pueden ir asociadas
a equipamiento del barrio y a una prevision de viviendas en el solar 2, a fin
de financiar los costes de la operacion.

c. Seminario Diocesano: la calificacion de parte de la finca permite la obten-
cion del edificio actual a disposicion de la Administracion.

d. Las areas estratégicas de los suelos ferroviarios de Delicias y el Portillo de
que se habla en el capitulo 6.

e. Antiguo cuartel de San Lamberto: afectado por el convenio con el Mi-
nisterio de Defensa que precedi6 al desarrollo de los suelos de Val-
despartera (SUZ 89/4). En el convenio se prevé el desarrollo urbanisti-
co de los suelos de San Lamberto, en el &rea de referencia 56, de mo-
do que se facilite la conexion del barrio de Oliver con los sectores or-
denados en torno al camino del Pilon y, a través de ellos, con la carre-
tera de Logrofio. Se prevén usos mayoritariamente residenciales, con
presencia de equipamientos locales y una importante zona verde junto
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al limite con Oliver, que se prosigue en la ordenacién de zonas verdes
de los suelos colindantes.

2. AREAS “F”

Corresponden a distintas areas en las que la ordenacién del plan incluye sus-
titucion integra de usos y edificaciones existentes, relleno de terrenos vacantes
o0 ampliaciones del suelo urbano con suelos sin urbanizar en el entorno de los
nucleos de los barrios exteriores.

Estas areas corresponden a una variedad muy amplia de situaciones en
cuanto a la localizacién de los terrenos, las tipologias adecuadas en cada caso
y los costes de transformacion, I6gicamente distintos segun el estado de ocu-
pacion o actividad en que se encuentre el suelo a ordenar.

Para la ordenacion de éstas areas el plan establece una zona especifica (zona
F) con una gama para el uso principal de vivienda de tipologias e intensidades
de nueve grados, méas dos grados de usos productivos. En las normas urba-
nisticas se incluye una ficha para cada una de las areas. En esta ficha parti-
cular se adscribe cada area F a uno de los once grados citados, salvo
que las condiciones previstas para su ordenacion y los requerimientos
del entorno hagan preferible que la propia ficha especifique directamente
un indice de edificabilidad real y una densidad residencial.

Los usos compatibles y complementarios se remiten para su regulacién deta-
llada al planeamiento de desarrollo, con los criterios propios de las zonas del
suelo consolidado de igual tipologia, con inclusién de un porcentaje del apro-
vechamiento exigido como reserva para viviendas protegidas. Se limita la den-
sidad de viviendas permitida, con el fin de posibilitar el equilibrio entre la po-
blacion prevista y las dotaciones de zonas verdes, equipamientos y sistema
viario, asi como entre las nuevas ordenaciones y el entorno urbano en que se
sitdan.

Los viales y dotacion de espacio libre se definen mediante un porcentaje de la
superficie bruta. En las normas del plan se establecen los criterios que han de
regir en la redaccion de los planes especiales en cuanto a la posible variacion
de estos parametros: las cesiones destinadas a unas y otras dotaciones po-
dran variarse, con el fin de permitir adecuar la ordenacion a las necesidades
concretas que se revelen con mayor detalle en el momento del disefio, pero
siempre manteniendo una superficie conjunta igual, al menos, a la de las esta-
blecidas por las fichas anejas a las normas (con objeto de mantener, al menos,
la misma relacion entre los suelos publicos y los privados) y sin disminuir la
prevision concreta establecida para las zonas verdes (con objeto de garantizar
que el equilibrio entre espacios libres publicos y habitantes considerado por el
plan general no se desvirtda).
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Analogamente, se establecen normas para la concrecion de los aprovecha-
mientos privados destinados a los diferentes usos admitidos, con objeto de ga-
rantizar que el plan especial mantiene en cada area el minimo equilibrio funcio-
nal para posibilitar una vida urbana completa (con presencia minima de usos
comercial y de oficinas), y que preserva una parte de residencial que impida
que lo que el plan general prevé una porcién de ciudad integrada en su entor-
no acaba convirtiéndose espontaneamente en una concentracién de activida-
des terciarias.

La definicion del aprovechamiento se hace en todos los casos por aplicacién
de una edificabilidad uniforme a la superficie bruta del area. Se establece un
criterio de correspondencia con la densidad, que se aplicara con igual criterio a
la misma superficie; en el caso de que, por aplicacion de la legislacion urbanis-
tica, la superficie de suelo de calculo de la edificabilidad total fuera inferior a la
bruta ordenada (por corresponder parte de ella a viales y espacios libres puabli-
cos que se mantienen como tales), el coeficiente de densidad también se apli-
card a la superficie reducida, a fin de mantener la relacion pretendida entre
namero de viviendas y superficie construida total.

Tanto en las zonas F como en las zonas G, los aprovechamientos se han de-
terminado con consideracién, ante todo, de la adaptacion a la tipologia y mor-
fologia del entorno urbano de cada ambito y de sus necesidades de espacios
libres y equipamientos. En la medida en que resulta compatible con estas s-
tuaciones concretas, se han tenido también en cuenta las cargas de urbaniza-
cion, realojo y traslado de industrias en funcionamiento concurrentes en cada
unidad, y las adscripciones de sistemas generales, de modo que se consiga el
mayor equilibrio posible con los beneficios, a fin de facilitar la ejecucion.

Debe advertirse, tanto en relacién con las zonas F, como con las demés del
suelo urbano no consolidado, que no se ha considerado adecuado establecer
unos estandares o modulos de reserva validos uniformemente para todas las
areas, a la manera en que la legislacion urbanistica y las normas urbanisticas
hacen en el suelo urbanizable. Asi se ha decidido a la vista de la diversidad de
necesidades de unas y otras zonas de la ciudad, y de la heterogeneidad de
tamafios de los ambitos del suelo urbano no consolidado, con preponderancia
de dimensiones reducidas que invalidan el establecimiento de elencos dotacio-
nales cuantificados en forma de porcentajes de la superficie de suelo ordena-
do, que llevarian en general a previsiones de tamafio insuficiente y a una pul-
verizacion de los equipamientos. Se ha preferido, a cambio, establecer en cada
caso concreto las previsiones necesarias en funcién de las necesidades con-
currentes y los resultados posibles.

En las zonas F se ha establecido una regla especifica para el caso en que,
justificadamente (siempre en razén de una mejor adecuacién al entorno), el
plan especial prevea edificios de mas de ocho plantas de altura en ordenacio-
nes de manzana cerrada, de modo que las separaciones entre ellos no queden
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al libre albur de cada caso (puesto que en las zonas A, los cuadros incluidos
en normas ya no contemplan esa posibilidad), y se garanticen unas condicio-
nes minimas de iluminacién y ventilacion. Hay que subrayar que, contra lo que
podria parecer a primera vista, la norma no viene a habilitar la posibilidad de
alturas superiores a B+7, sino a garantizar que, aun en caso de que el plan
parcial, conforme a su capacidad legal de ordenacion y siempre que quede
justificada su conveniencia, las determine, las separaciones entre edificios
mantendran una proporcidon conforme con la que se ha previsto en las zonas A
para construcciones de altura menor.

3. AREAS “G”

Las zonas G estan integradas por sectores en los que la ordenacién detallada
viene contenida en el propio plan general, de modo que la regulacion se remite
a condiciones de parcela neta. En realidad son zonas F residenciales en las
que se anticipa la ordenacién que, en todo caso, podria ser modificada en el
futuro mediante un plan especial.

4. ZONAS “E”

Se incluyen también fichas para las zonas E, destinadas al futuro cambio de
uso de terrenos con industrias en funcionamiento situados en zonas consolida-
das como residenciales.

En estas zonas, el plan prevé un doble régimen urbanistico: uno de aplicacién
directa, industrial, correspondiente a los usos existentes en el momento de su
entrada en vigor. El otro corresponde a un suelo urbano no consolidado resi-
dencial, y se desencadenara en el momento en que las industrias afectadas
decidan, a su conveniencia, clausurar su actividad y promover un plan especial
con objeto de implantar una ordenacion urbanistica adecuada al uso residen-
cial.

Al igual que en las zonas F, se ha establecido una regla especifica para el ca-
SO en que, justificadamente (siempre en razén de una mejor adecuacion al en-
torno), el plan especial prevea edificios de mas de ocho plantas de altura en
ordenaciones de manzana cerrada, de modo que las separaciones entre ellos
no queden al libre albur de cada caso (puesto que en las zonas A, los cuadros
incluidos en normas ya no contemplan esa posibilidad), y se garanticen unas
condiciones minimas de iluminacién y ventilacién.

5. ZONAS "H"

Son sectores del suelo urbano no consolidado de uso dominante productivo. Si
las zonas G eran el equivalente a las F residenciales con plan especial incor-
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porado al general, las zonas H son el equivalente en los usos productivos.
Aparte del tipo de usos admitidos, entre las G y las H subyace la diferencia
fundamental (y de ahi que se consideren zonas diferentes) del régimen transi-
torio hasta la ejecucion de los correspondientes proyectos de gestion y de ur-
banizacion; a diferencia de las zonas G, las H se benefician del régimen ex-
cepcional previsto por la ley 5/1999, urbanistica de Aragon que permite la auto-
rizacion de edificaciones industriales previamente a la adquisicion de la condi-
cion de solar, por medio del tramite que se regula en el articulo 2.1.3 de las
normas urbanisticas (el mismo régimen, con las especificidades que se sefia-
lan, sirve para autorizar construcciones en parcelas que, sin ser solares, se in-
cluyan en el suelo urbano consolidado).

En definitiva, la ordenacion detallada de las zonas H esta contenida en el plan
general —en sus planos de regulacion y en las tablas resumen de caracteristi-
cas anejas a las normas- pero estan pendientes de la correspondiente gestion,
prevista en general mediante el sistema de cooperacion, con conciencia, por
parte del Ayuntamiento, de que se trata de situaciones que requeriran la inicia-
tiva municipal si se quiere que tengan éxito.

Las areas calificadas como zonas H proceden en general de suelos industria-
les implantados mediante actuaciones aisladas que no han completado su ur-
banizacién o sus cesiones y que permanecen con servicios provisionales y con
la malla viaria incompleta.

Por este medio, la revision intenta resolver de una vez una situacion de mala
ordenacion e infradotacion que arrastra desde sus origenes la mayor parte del
suelo industrial del término municipal de Zaragoza (salvo los poligonos de pro-
mocién publica del polo de desarrollo: Malpica y Cogullada), que no sélo pro-
voca problemas funcionales de consideracion en el conjunto de la ciudad, sino
que amenaza las propias expectativas de supervivencia de las empresas que
lo ocupan en contextos de aguda competitividad y elevados requisitos tecnol6-
gicos como los que se abren con la integracion europea.

La ordenacion del plan general ha pretendido adaptarse en la medida de lo po-
sible a las situaciones preexistentes, a fin de causar el menor traumatismo so-
bre ellas y lograr la mejor calidad urbanistica de los poligonos con la reduccion
al maximo de las afecciones sobre industrias en funcionamiento; en todo caso,
si se demuestra en el futuro que la ordenacién de alguna de estas areas es
mejorable, sera posible replantearla mediante planes especiales de desarrollo.
Mediante los proyectos de reparcelacion que sigan a estas ordenaciones, se
propiciara completar la urbanizacion y las cesiones pendientes.

Se distinguen dos grados dentro de la zona H: en el grado primero solamente
se permite la implantacién de usos industriales tradicionales, de fabricacion y
almacenaje (con sus limitadas compatibilidades), continuandose la tradicional
ordenacion de usos restrictiva del plan general de 1986.
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En el segundo de los grados, se permite la implantaciéon de determinados usos
pertenecientes al sector terciario: comercial, de oficinas, hotelero o recreativo.
En el caso del comercial, se restringe el tipo de implantaciones a aquellos es-
tablecimientos de gran superficie que no tienen cabida entremezclados con el
suelo urbano residencial, que es el lugar que se considera mas adecuado para
el comercio urbano; para ello no sélo se imponen condiciones al tamafio de los
establecimientos (al por mayor o con superficies de mas de 2.000 metros cua-
drados), sino que se limita el tipo de mercancias que puede comercializarse,
restringidas a las que pueden implantarse fuera de las areas residenciales sin
riesgo para la deseada mixtura de actividades en el espacio urbano (muebles,
vehiculos, semillas, pequefios animales...) Para implantar este tipo de activi-
dades productivas no industriales, por otra parte, se exige la aprobacion previa
de un plan especial que afecte a una superficie minima de 15.000 metros cua-
drados, con dos intenciones basicas: por una parte, garantizar que en los poli-
gonos industriales no se produce una mezcla anarquica y disfuncional de na-
ves industriales con usos terciarios, sino que éstos se ordenan en subpoligo-
nos con una cierta entidad y autonomia; por otra parte, se quiere que el Ayun-
tamiento mantenga la capacidad de decisién —permitida por el margen de dis-
crecionalidad asociado a la formacién de los instrumentos de planeamiento-
que le otorgue la capacidad de controlar eventuales procesos de terciarizacion
periurbana, bien limitandolos, bien evitando que el comercio de una zona resi-
dencial se traslade a una inmediata productiva, etc.

El grado 2 se ha asignado a los terrenos contiguos a las carreteras de Madrid
y Logrofio y al tercer cinturén, en las que se dan las mayores previsiones de
desarrollo de suelos urbanizables. En las zonas incluidas en el grado 1, conti-
guas a otros corredores o a poligonos industriales se reducen significativa-
mente los usos terciarios, pero todavia se permiten, ademas de la industria tra-
dicional, determinados usos de venta mayorista.

6. ZONAS "K"

Son zonas del suelo urbano no consolidado bajo las que subyacen parcelacio-
nes irregulares en suelo clasificado por el plan general de 1986 como no urba-
nizable (Conde Fuentes, La Sagrada, Joaquin Costa, El Regao, Guarales y
Fuente la Junquera). El plan general revisado prevé que se mantenga un régi-
men idéntico al del no urbanizable hasta que se aprueben planes especiales
para la adecuacién urbanistica de estas areas.

En el capitulo 11 de esta memoria se expone con mayor detenimiento el régi-
men de las zonas K, asi como la justificacion de sus condiciones.
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7. OTRAS OPERACIONES ESTRATEGICAS

Se recogen como areas F o G las relacionadas con los planes especiales o
anteproyectos en estudio para las riberas del Ebro, el Canal Imperial y el co-
rredor ferroviario Oliver - Valdefierro

El plan general no altera las previsiones de desarrollo del plan integral del
centro histérico y del plan integral del barrio Oliver, ya aprobados con anterio-
ridad, si bien aporta algunos mecanismos, a los que se hace referencia en
otros capitulos de la memoria, que pueden facilitar la ejecuciéon de sus previ-
siones y las de otros planes de similar naturaleza que se redacten en el futuro.
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CAPITULO 10

ORDENACION DEL DESARROLLO URBANO

1. EL SUELO URBANIZABLE

Como quedé dicho en el capitulo 4 de esta memoria, donde se expusieron los
criterios de clasificacion de suelo desarrollados por la revision del plan general,
se han clasificado como suelo urbanizable aquellos terrenos que no se han in-
cluido en las clases del suelo urbano o el no urbanizable, definidas conforme a
lo expuesto en el propio capitulo 4, y en los capitulos 9 y 11, referidos en parti-
cular a esas clases de suelo.

Dentro del suelo urbanizable, se diferencian las categorias legales del suelo
urbanizable delimitado y el no delimitado, segun su urbanizacién efectiva sea
prevista por el plan a un plazo mas o menos proximo, o simplemente se posibi-
lite tras el cumplimiento del correspondiente procedimiento de delimitacion.

Consecuentemente, el suelo urbanizable delimitado se dimensiona conforme a
las necesidades objetivas de vivienda y suelos destinados a otros usos com-
plementarios; se refiere a necesidades cuya resolucion se prevé necesaria,
ocupando sus sectores posiciones que favorecen operaciones de acabado o
mejora de la ciudad. Todo él se incluye en el célculo del aprovechamiento me-
dio del suelo urbanizable de la revision del plan general.

El suelo urbanizable no delimitado es aquel suelo cuya urbanizacion se posibi-
lita, pero cuyo desarrollo no es propiamente necesario para la realizacion del
modelo urbanistico del plan general, aunque resulte compatible con él y, en
caso de verificarse determinadas coyunturas y bajo ciertas condiciones, pueda
ser conveniente urbanizar.

A diferencia del suelo urbanizable delimitado, que se prevé urbanizar en toda
su extension, el no delimitado no tiene por qué ser urbanizado en su conjunto;
antes bien, el legislador ha pretendido promover una “competencia” entre dife-
rentes suelos en el marco de una oferta abundante concebida a largo plazo.
De ahi que no se establezca la inclusién de estos suelos en el célculo del
aprovechamiento medio.

Por tanto, al diferenciar una y otra categoria se ha seguido el criterio de limitar
el suelo urbanizable delimitado a aquel que resulta ciertamente necesario para
configurar un modelo urbano adecuado a las necesidades actuales de Zarago-
za, dejando como no delimitado todo aquel suelo al que, de acuerdo con los
principios que inspiran la legislacion vigente, puede atribuirsele una condicion
residual: no procede ser clasificado como urbano, no merece ser clasificado
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como no urbanizable y no es necesario que se transforme en urbano durante la
vigencia de la revision. Esto no significa, en sentido estricto, que no vaya a ser
necesario o conveniente que se delimiten sectores de suelo urbanizable no de-
limitado y efectivamente se desarrollen, sino que dichos sectores pueden ser
unos u otros, alternativamente, mientras que el suelo delimitado esta integrado
por aquellos sectores que no tienen esa condicién alternativa, ya que todos
ellos se incluyen en el modelo urbano previsto.

De la propia definicién legal del urbanizable no delimitado y de la concepcién
general de la legislacion urbanistica se infiere que sera conveniente que el
plan general delimite el suelo urbanizable con criterio restrictivo, dejando la
mayor cantidad de suelo urbanizable no delimitado para favorecer que la com-
petencia entre unos suelos y otros propicie que las condiciones especificas
que acompafien la delimitacion sean lo mas ventajosas para el interés publico
que sea posible.

De acuerdo con este criterio, el suelo urbanizable delimitado se reduce a cinco
sectores con funciones de sutura urbana (vacios entre el suelo urbano y nue-
vos viales de sistema general, por ejemplo) y finalizaciéon de la trama urbana,
con facil conexion a los servicios del suelo urbano y con una capacidad de vi-
viendas limitada, puesto que, ciertamente, el estado de estancamiento demo-
gréfico de la ciudad y la amplia capacidad de los suelos urbanos consolidados
y no consolidados, o de los suelos urbanizables de 1986 que aln no se han
edificado, hacen innecesaria una previsiéon mas extensa urbanizaciéon ex novo
a plazo cierto.

El censo de 1991 revel6 que Zaragoza tenia 594.394 habitantes y 241.750 vi-
viendas (excluyendo secundarias, 228.623), sin que se hubiera gestionado -
davia ningln plan parcial residencial. Segin el padrén actualizado de la ciu-
dad, en mayo del 2000 el nimero de viviendas era de 283.607 (excluyendo
ruinas, secundarias, otros usos, colectivo y posibles bajas, 263.131), para
608.180 habitantes.

El avance para la revisién del plan de 1993 habia evaluado suelo clasificado,
incluyendo solares, suelo urbano no consolidado y urbanizable de 1986, capaz
para no menos de 34.221 nuevas viviendas. Sumadas a las existentes en 1991
(sin secundarias), supondria un parque de 262.844 viviendas; cifra inferior a
las viviendas principales realmente existentes en el 2000, ya que numerosos
solares de la ciudad consolidada estaban ocupados por edificios con menor
capacidad residencial que la posibilitada por las normas del plan en el suelo
urbano consolidado, ya por consumir menor edificabilidad, ya por admitir la
sustitucion de viviendas de una o dos plantas Delicias, Valdefierro, Torrero,
Oliver...- por edificios colectivos de apartamentos.

La revision del plan prevé en suelo urbano no consolidado una capacidad resi-
dencial de 17.088 viviendas, mas 18.500 en suelos con planeamiento anterior
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recogido por el plan: un total, pues, de 35.588 viviendas. Con una media de
316 habitantes por vivienda (cifra correspondiente al censo de 1991), esto su-
pone la posibilidad de alojar 112.458 habitantes. La capacidad residencial del
plan se ve aun considerablemente incrementada si se tiene en cuenta la cons-
truccion de solares y la sustitucion de edificios en el suelo urbano consolidado,
y aun la ocupacién de un parque no insignificante de viviendas existentes que
segun el censo y el padrén estan vacias o infrautilizadas. Aun habria que con-
siderar, para una valoracion completa, la creciente oferta de suelos residen-
ciales en los municipios préximos a Zaragoza, cada vez mas tendentes a
transformarse en apéndices residenciales de la ciudad gracias a la mejora de
las infraestructuras arteriales de comunicacion.

Para comprender mejor el significado de estas cifras, hay que tener presente
que Zaragoza tenia 571.855 habitantes en 1981, 594.394 en 1991 y 608.180
en el 2000, mientras que el plan general de 1986, que ahora se revisa, ya pre-
Vvi6 una capacidad residencial para dar cabida, en 1992, a 784.483 personas.

Entre 1991 y el 2000, el niumero de viviendas ha crecido en 41.857 unidades,
casi todas principales, para sélo 13.786 nuevos habitantes: mas de 3 nuevas
viviendas por habitante. Contando desde 1981, el parque residencial se ha in-
crementado en 80.203 unidades (39'43%) y el nimero de habitantes en 36.325
(6'35%): si existia en el afio 2001 una vivienda (excluidas secundarias, ruino-
sas, otros usos y comunitarias) por cada 2'31 habitantes (cifra inferior a cual-
quier expectativa fundada de descenso del hogar medio), el plan revisado
contempla la posibilidad de llegar a una vivienda por cada 1'75-2'00 habitantes
(considerando una progresion lineal en el incremento de poblacion en el térmi-
no municipal similar a la de los dltimos veinte afios), contando solamente el ur-
banizable delimitado previsto.

Si se considerara el no delimitado y sujeto a convenio, resultaria que la capa-
cidad total del plan permitiria llegar a indices de una vivienda por cada 1'50-
1'75 habitantes, cifras ya, evidentemente, fuera de toda expectativa, que se
explican porque, no siendo estos suelos delimitados, no se destinan a soportar
efectivamente esas viviendas, sino que constituyen una reserva capaz de re-
solver contingencias 0, en un momento dado, favorecer operaciones que se
demuestren ventajosas por razones ahora imprevistas.

Considerando, por otra parte, que en Zaragoza reside en viviendas de su pro-
piedad algo mas del 80 por ciento de los habitantes, es facil comprender que
un namero de nuevas viviendas excesivo produciria el efecto de la desocupa-
cion de los barrios interiores. Segun datos del censo de 1991, estaban deso-
cupadas el 14'40% de las viviendas de Zaragoza (34.810 de 241.750), por-
centaje superado dentro del nucleo urbano central en los distritos Casco anti-
guo (26'15%: 5.470 de 20.915), Centro (16'10%: 4.322 de 26.847), Oliver-
Valdefierro-Miralbueno (15'81%: 1.345 de 8.509), Torrero-La Paz (15'09%:
2.076 de 13.759). En mayo del 2000, constaba un porcentaje medio de vivien-
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das vacias en toda la ciudad del 15'4% -43.841 de 283.607-, superado en
Casco antiguo -25'1%: 6.080 de 24.237-, Centro -17'20%: 5.343 de 31.067-,
Ensanche -16'70%: 4.679 de 28.015- y Delicias -16'00%: 8.045 de 50.265.

Estd4 demostrado que, a partir de determinados porcentajes de viviendas deso-
cupadas, infrautilizadas o utilizadas en modalidades marginales que las hacen
opacas a la estadistica municipal, se producen situaciones de vulnerabilidad y
marginalidad urbana que redundan en perjuicio de los residentes que perma-
nezcan, al tiempo que minoran extremadamente la capacidad municipal y social
de reaccién para cambiar el sentido del deterioro. En numerosas ciudades
americanas se han invertido grandes sumas de dinero publico para la renova-
cion de sus barrios centrales, incluso con criterios de intervencion muy favora-
bles a los intereses de los agentes privados, sin resultados favorables aprecia-
bles.

En consecuencia, se plantea como una necesidad en orden a mantener la
“sostenibilidad” de la ciudad vincular directamente las nuevas intervenciones
de desarrollo urbano a la mejora de los barrios consolidados existentes, con
especial atencién a aquellos que tienen un menor atractivo “natural” y que re-
quieren mas decididas actuaciones de mejora.

Por lo demas, vistas las cifras someramente expuestas hasta ahora, se com-
prende que se haya considerado necesario delimitar suelo urbanizable para un
namero de viviendas en si mismo poco considerable (4.239 viviendas en unas
80 hectareas, en las areas 38, 55 y 57), dejandose el resto del urbanizable
como no delimitado, con lo que se deja abierta la posibilidad de evaluar las ne-
cesidades que vayan produciéndose en el futuro.

Para regular los mecanismos de transformacién del suelo urbanizable, se ha
partido del principio de que primero habra de desarrollarse el delimitado y sélo
cuando éste esté completo, el no delimitado (salvo que se trate de nuevos
sectores de uso industrial, en cuyo caso no se considera necesario espe-
rar al completo desarrollo del suelo delimitado, integramente residen-
cial). De este modo, cuando todos los sectores de suelo urbanizable delimita-
do tengan aprobados definitivamente sus planes parciales, los particulares in-
teresados podran presentar a tramite directamente los planes parciales.

Cuando la primera circunstancia no se hubiera producido, se supone que la
delimitacion de un nuevo sector no previsto por el plan general requerira la
previa constatacion de que realmente existe un interés publico que la justifique,
sin que puedan derivarse de ella mas efectos negativos que positivos, bien por
saturacién del suelo edificable, bien por sobrecarga de los cupos de viviendas
protegidas en detrimento de los suelos consolidados, por requerir la ejecucion
de sistemas generales inasumibles por el municipio, o simplemente por desa-
lentar de la urbanizacion de los suelos delimitados, que el plan general no con-
sidera sélo posible, sino también necesaria.
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Por este motivo, antes del completo desarrollo del suelo urbanizable delimitado
se hace obligada la consulta previa de los particulares antes de la tramitacion
del plan parcial, de modo que el Ayuntamiento podra expresar la conformidad
con la propuesta de delimitar el nuevo suelo, o bien su inconveniencia para el
interés publico. En el primer caso, se prevé la suscripcion de un convenio de
planeamiento que contenga las condiciones particulares de desarrollo, de nmo-
do que se garantice que, a pesar de no haberse agotado todavia el suelo ur-
banizable delimitado, resulta viable su ampliacion.

En el convenio se plasmaran las precisas condiciones que hacen que la deli-
mitacion del sector resulte ventajosa para el interés publico aun antes de haber
concluido el desarrollo de los suelos urbanizables.

En las areas residenciales, esas condiciones concretas capaces de motivar el
desarrollo urbano adelantado consistirdn en una prevision minima suficiente-
mente elevada de cesion de suelos con destino al patrimonio municipal de
suelo, que podran situarse dentro del propio sector o en un barrio de la ciudad
consolidada que se determine en el convenio.

En el caso de que esta cesion se destine integramente a la construccion de
viviendas sujetas a proteccion publica, el convenio podra establecer la sustitu-
cion total o parcial de la cesién suelos pertenecientes al sector por suelos con
calificacion residencial situados en areas del suelo urbano consolidado en las
que se considere prioritaria la promocién de politicas publicas de vivienda. En
este caso, podra sustituirse parte del deber de cesién de suelo por una carga
equivalente de ejecucion de obra nueva o rehabilitacion de los edificios de vi-
viendas situados sobre dichas parcelas. Sera conveniente que el convenio in-
cluya las condiciones de que el proyecto se encargue o, al menos, sea super-
visado, por el Ayuntamiento, asi como que las obras sean dirigidas, codirigidas
0 supervisadas por un técnico designado por el Ayuntamiento, a fin de evitar
que el procedimiento aliente la contruccién de baja calidad. De acuerdo con las
recomendaciones que pudieran establecer los servicios sociales municipales,
los convenios también podran determinar que en estas obras se emplee mano
de obra del barrio en que se sitlie, bien por subcontratacién de cooperativas de
autoempleo, colaboracién con escuelas taller, contratacién de trabajadores a
través del INEM o mediante férmulas similares, ello con el fin de que la ejecu-
cion de esas actuaciones en barrios vulnerables produzca el efecto afadido
del apuntalamiento de incipientes tejidos econdmicos, algo demostrado tan im-
portante 0 mas en las operaciones de recuperacion de este tipo de areas que
la misma mejora de sus condiciones materiales.

Si asi lo contempla el convenio de planeamiento, la parte de la cesion de suelo
convenida que supere el necesario para albergar el 10 por ciento del aprove-
chamiento medio podré sustituirse por suelos destinados a la formacién de es-
pacios libres o equipamientos publicos en el suelo urbano consolidado, o por
su equivalente en metélico con fines analogos.
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Con respecto a la parte de la cesion de suelo correspondiente al 10 por ciento
del aprovechamiento medio, que debera dedicarse necesariamente a viviendas
protegidas, el propio convenio de planeamiento previo al plan parcial, como
quedd dicho, o un futuro convenio de gestion podran sustituir la cesion en el
sector desarrollado por otra equivalente en barrios consolidados, posibilidad
comun (en este caso siempre mediante convenio de gestion) con el suelo ur-
banizable delimitado.

Se trata, en definitiva, de aunar el desarrollo de nuevos suelos urbanizables
con una actuacion activa sobre los barrios urbanos consolidados que compen-
se la mala situacion de partida de éstos y aproveche en beneficio suyo parte
de las plusvalias generadas en las extensiones periféricas. El Ayuntamiento no
puede olvidar las necesidades de barrios en los que reside en la actualidad
casi la mitad de la poblacion urbana, correspondientes a las primeras periferias
obreras (Delicias, San José, Las Fuentes, Torrero-La Paz, Arrabal, Valdefierro,
Oliver...), y también a zonas significativas de la ciudad histérica, que amena-
zan con incipientes sintomas de declive y, en algunos casos, de vulnerabilidad.

Desde este punto de vista, se pretende habilitar los instrumentos que permitan
que, efectivamente, el desarrollo en extension de la ciudad permita reducir la
congestion en estas zonas centrales y propiciar actuaciones de dotacién y es-
ponjamiento, traduciendo la preocupante y creciente bolsa de viviendas deso-
cupadas por suelos vacantes que permitan mayores espacios libres, dotacio-
nes e incluso realojos asociados a operaciones de sustitucion de edificios de
vivienda deficientes por otros de mejor calidad.

Y se trata también de que la Sociedad Municipal de Rehabilitacion y otros or-
ganos vinculados a la administracion publica se hagan con suelo donde sea
posible la promocién de viviendas adecuadas a las necesidades sociales ahi
donde éstas son mas perentorias y donde es menos probable la actuacion di-
recta de la promocién privada con los contenidos urbanisticos y sociales exigi-
dos (téngase en cuenta que factores como la pequefia escala de las promocio-
nes, su situacién en barrios en mayor o menor declive o las necesidades de
realojo desalientan a la iniciativa privada).

Se parte de la idea de que el Ayuntamiento no puede limitarse a aprobar un
plan que imponga unas limitaciones a la edificacién, sino que ha de asumir co-
mo responsabilidad necesaria, ineludible para garantizar los adecuados efec-
tos sociales del planeamiento, la direccion y la tutela constante de su ejecu-
cion, fundamentalmente en relacion con su politica de vivienda. Por este moti-
vo, se limitan las posibilidades de reduccién a metélico de las cesiones de
aprovechamiento residencial en el suelo urbanizable, sélo admitidas en lo que
exceda del 10 por ciento del aprovechamiento medio por efecto de convenios
en el suelo urbanizable no delimitado. El principio legal de la caja municipal
Unica exige este tipo de previsiones para garantizar que esas cesiones se de-
dican, segun establece la propia legislacion urbanistica, a engrosar el patrimo-
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nio municipal del suelo y favorecer la intervencién publica en el mercado de la
vivienda. En todo caso, las posibles inconveniencias de la cesion con esos fi-
nes en determinados sectores podran corregirse por traslacion de la cesién a
suelos en la ciudad consolidada, de acuerdo con el mecanismo que se ha ex-
puesto.

Podria objetarse a estas medidas que mitigan la mezcla social en los nuevos
sectores, al permitir que no se sitden en ellos nuevas promociones publicas de
vivienda protegida, pero cabe argumentar que, aparte de aportar un mecanis-
mo mas adecuado a las necesidades sociales generales a la practica habitual
de la sustitucion econdmica, contribuyen a enriquecer los barrios consolidados
en declive, promoviendo la mezcla social ahi donde esta exigencia es mas
acuciante: no en los barrios de nivel medio superior al que corresponderia a
los usuarios y adquirentes de viviendas protegidas, sino ahi donde ese nivel es
inferior. En efecto, la concentracion de ese tipo de viviendas en la periferia,
amén de innecesaria urbanisticamente (porque ahi no hay déficit de actuacio-
nes privadas), produce la salida de los barrios centrales de jévenes en edad
activa y familias con una cierta capacidad de ingresos, contribuyendo al enve-
jecimiento de la poblacién y a la disminucién de su nivel sociocultural.

Se trata, en definitiva, de que en un contexto de insuficiencia de medios, las
actuaciones de la administracion tiendan a situarse ahi donde en cada mo-
mento se estimen mas necesarias, y no sélo ahi donde se produzcan nuevos
desarrollos urbanos.

En otro orden de cosas, se plantea el problema de la magnitud y caracteristi-
cas fisicas de los sectores delimitados. El plan general califica areas de suelo
urbanizable no delimitado que a veces son de gran tamafio y que no tienen por
qué desarrollarse luego en un solo sector, especialmente en el caso de que el
suelo delimitado no se hubiera agotado y, en consecuencia, las necesidades
de nuevo suelo edificable en la ciudad no fueran acuciantes.

Por una parte, se fijan condiciones de tamafio minimo de los sectores y unas
reglas generales para fijar sus contornos. Por otra, se habilita un procedimiento
que, previamente a la tramitacion del plan parcial, permitira comprobar la ade-
cuacién de la subdivision propuesta y garantizar que el plan que se redacte re-
sultara viable. Se requiere para ello la aprobacién de un documento que se ha
llamado de andlisis y esquema de la ordenacion (la Comunidad Autbnoma en-
tendi6 juridicamente inadecuado el término “avance”) que afecte a toda el area
de suelo urbanizable no delimitado en la que se incluya el sector propuesto. En
este documento se acreditara la racionalidad urbanistica de la solucién preten-
dida, y, en particular, que los sectores propuestos se relacionan correctamente
con la ciudad consolidada; que su desarrollo responde a un orden adecuado;
que la escala de los sectores es la apropiada para posibilitar la autonomia téc-
nica, urbanistica y econémica de las actuaciones consecuentes, y que la d-
mensién de las dotaciones de equipamientos y espacios libres publicos que
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resultaria de aplicar a su superficie los médulos de reserva correspondientes
resulta suficiente, tanto a efectos de garantizar la autonomia de la urbanizacion
resultante, como de posibilitar su mejor relacion con las dotaciones existentes
en su entorno.

Cuando contengan la ordenacién detallada y completa de a una o mas areas
integras de suelo urbanizable no delimitado, caracterizadas por el plan general
bajo una denominacién especifica, los planes parciales podran establecer d-
rectamente la delimitacién de los sectores que constituyen su ambito.

* % %

Por lo demas, la normativa del plan general contiene un conjunto de reglas ge-
néricas para orientar la urbanizaciéon de esta clase de suelo, referidas a las
condiciones que han de cumplir la edificacion, las infraestructuras las zonas
verdes, las dotaciones y el viario.

En relacion con las zonas verdes y los espacios libres, se recomienda el man-
tenimiento de aquellos elementos previos a la urbanizaciéon con capacidad de
contribuir al mantenimiento de las caracteristicas naturales de estos espacios.
Asi mismo, se incluyen medidas que garanticen la idoneidad topografica y di-
mensional de las zonas verdes, entre las que destaca la posibilidad de aunar
en ellas las cesiones de varios sectores contiguos.

En relacion con los equipamientos, se persigue su mayor integracion con las
viviendas y su distribucion acorde con la jerarquia urbana disefiada por los
planes. No se admite, salvo supuestos excepcionales, que se emplacen en
parcelas independientes los usos comerciales y asistenciales, que encontraran
su mejor situacién en las plantas bajas de los edificios residenciales y de ofici-
nas, entremezclados con la residencia y evitando asi el doble problema de las
parcelas monofuncionales de esos usos y de ausencia de actividad en las
plantas bajas, todo ello tendente, en definitiva, a elevar el derroche de suelo
ocupado y a hacer la calle mas desapacible.

En relacion con el viario, se regulan dimensiones minimas de sus elementos
funcionales, tendentes a hacer posible la fluida circulacion de los viandantes y
los ciclistas, y la implantacion futura de lineas de transporte publico. También
se incluyen medidas relativas al disefio y la titularidad de las nuevas vias, co-
mo la prescripcion de que todas ellas seran de dominio y uso publico, condi-
cion que se considera inseparable de la cualidad urbana de la calle, hasta el
punto de poder negarse la condicion de tal a viales privados que pueden servir
eficazmente a la circulacion (salvados previsibles problemas de mantenimien-
to), pero que no pueden asumir las condiciones de relacién ciudadana libre
que caracterizan a la calle. Se requiere de las calles urbanas que no se limiten
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a proyectarse como espacios para la circulacién, sino que, simultdneamente,
constituyan lugares de relacion y de actividad ciudadana, dotadas de continui-
dad y de suficiente actividad en las margenes.

Se prohibe, en general, el disefio de calles en fondo de saco, entendiéndose
siempre preferible los trazados abiertos por sus extremos, que permitan la con-
tinuidad fluida del espacio viario. Solamente en situaciones excepcionales se-
rian admisibles soluciones ajenas a este principio: por ejemplo, en aquellos ca-
S0s en que sea materialmente inviable otro disefio (por razones topograficas o
por circunstancias ajenas a las caracteristicas del propio sector ordenado), o
en ordenaciones de edificios residenciales en las que se acredite su particular
adecuacion al tipo de organizacion comunitaria previsto, con utilizaciéon de so-
luciones de tipo «Radburn», «cluster» 0 «en racimo» en las que el elemento de
circulacién y acceso sirve también como nucleo de relacién entre las viviendas
recayentes a él, para lo que presenta las caracteristicas de dimension, trata-
miento y vegetacion adecuadas para ello.

Con la misma intencidn de favorecer la permeabilidad y mejorar la funcionali-
dad de la malla viaria, se determina una longitud maxima de tramos viarios sin
interrupcién por cruces transversales; se ha fijado esta dimensiéon en 113 me-
tros de longitud de frente ininterrumpido: la dimensién de las manzanas del en-
sanche de Barcelona, cuya eficacia a estos efectos esta bien acreditada.

2. EL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
a) Las tendencias de desarrollo

Histéricamente, Zaragoza ha demostrado una clara tendencia de desarrollo
hacia el sur y el oeste, iniciada con el ensanche llamado de Miralbueno pro-
yectado en el primer tercio del siglo XX y proseguido con la creacion de la Ciu-
dad Universitaria, la ejecucion de la Gran Via, las areas de servicios de Isabel
la Catdlica, los poligonos Romareda y Universidad, hasta las urbanizaciones
mas recientes en la prolongacion de Gbmez Laguna.

En el momento de la revision, se estan ejecutando nuevos sectores en los ba-
rrios de Oliver y Miralbueno, habiéndose presentado, ademas, iniciativas para
urbanizar los suelos comprendidos entre las carreteras de Madrid y Valencia y
el cuarto cinturén.

El desarrollo de la ciudad por el norte no se inicié hasta los afios 70, con la
ACTUR “Puente de Santiago”; posteriormente, se ha completado con la reno-
vacion de areas industriales en desuso y se ha extendido mediante el campus
universitario y las actuaciones de vivienda emprendidas por la Diputacion Ge-
neral de Aragoén en la carretera de Huesca (Puerta de los Pirineos, més tarde
rebautizada como Parque Goya).
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El borde este de la ciudad, en cambio, se ha desarrollado mucho menos por
causas diversas: barreras como el rio y el ferrocarril, la topografia en ladera
entre el monte de Torrero y las terrazas del Ebro, la falta de vias de circunva-
lacién y de plan de ensanche, han contribuido a la ocupacién del suelo con ba-
rrios inconexos, areas industriales, intersticios agricolas, etc. El borde urbano
resultante esta peor comunicado, su dinamica urbana es menor que en el res-
to, y sus necesidades de recualificacion mayores.

Consecuentemente con la finalidad que la ley atribuye al suelo urbanizable de-
limitado para orientar de forma racional el desarrollo urbano, la propuesta del
plan sitla los sectores delimitados en un arco que va desde la carretera de
Huesca a los pinares de Torrero.

b) La Orla Este

La llamada “Orla Este” designa en el plan general revisado al conjunto de
suelos situados al sudeste de la ciudad que se articulan con ella a través de la
ronda de la Hispanidad (tercer cinturén). Esta via proporciona la conexién ro-
dada y el acceso a puntos clave de la estructura general de la ciudad, asi co-
mo infraestructuras bésicas; todo ello permite disefiar el desarrollo de la ciudad
sobre bases més precisas que en otras localizaciones.

Los suelos que forman esta area son los comprendidos entre el pinar de Torre-
ro, los limites edificados actuales de la ciudad -barrios de La Paz, San José,
Las Fuentes, final de Miguel Servet y el cuarto cinturén. Tienen circunstancias
muy distintas, pues los mas altos cuentan con el Canal Imperial y con una to-
pografia en ladera como rasgos diferenciales y exclusivos respecto de otros
sectores urbanizables de Zaragoza.

La zona que se extiende desde Miraflores hasta Miguel Servet permite un de-
sarrollo mas caracteristicamente de ensanche, apoyado en la prolongacién de
dos ejes significativos, Ceséareo Alierta y Tenor Fleta.

El tercer cinturén o “ronda de la Hispanidad” tiene en este tramo el caracter de
via urbana en torno a la que se proyectan los sectores de suelo urbanizable
residencial, que completan la estructura urbana de los bordes de los barrios de
La Paz y San José.

La futura ordenacién por los planes parciales habra de apoyarse en los si-
guientes puntos:

El mantenimiento en los accesos ferroviarios de trafico de viajeros de
ancho convencional por la célula norte del tanel permite situar un inter-
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cambiador de transporte entre las lineas regionales o de cercanias y el
transporte urbano situado en la ronda de la Hispanidad, prolongandose
el cubrimiento de Tenor Fleta hasta 500 metros después de pasada la
ronda.

Establecimiento de una nueva malla urbana que rija la geometria de los
nuevos trazados urbanos de los sectores.

Una malla de espacios verdes en la que se integren los corredores del
Canal Imperial, de la ronda de la Hispanidad, los parques del Cabezo
Cortado, La Granja y Torre Ramona, etc.

c) Sectores delimitados

Como quedo dicho, el plan general ha delimitado los cinco sectores de suelo
urbanizable residencial que considera necesarios para completar el estado
actual de la ciudad: 38-1, 38-2, 38-3, 55-1y 57-1.

Los tres primeros corresponden a lo que se ha dado en llamar “Orla Este”, ex-
tensién de suelo urbanizable cuyo desarrollo se producira al albur de la puesta
en servicio de la ronda de la Hispanidad y del cuarto cinturén, con la que se
rematara el tejido urbano de los barrios de La Paz, Montemolin, San José y las
Fuentes y se establecera un nuevo desarrollo en la prolongacion del “eje ferro-
viario” de Goya-Tenor Fleta, en torno a la conexion prevista entre la ronda y el
cuarto cinturén, que sera una “puerta” de acceso a la ciudad.

Con la ronda quedara equilibrado el desarrollo de la ciudad hacia el este, con-
trarrestando en parte la fuerte tendencia a desarrollos en el borde opuesto
(“Orla Oeste”, Montecanal, PSV, nuevos sectores del area 56, etc.) basados en
las reservas de suelo urbanizable del plan general de 1986.

Se han delimitado igualmente suelos necesarios para completar el tejido al
oeste del barrio de Valdefierro, sobre el triangulo mixtilineo encerrado por su
limite occidental, el de la U-57-11 del plan de 1986, la carretera de Madrid y el
Canal Imperial (sector 57-1). Por ultimo, el sector 55-1 completara el tejido de-
sarrollado a en la margen sur de la avenida de Catalufia, contribuyendo a con-
solidar su caracter urbano de esta arteria.

La superficie total de suelo urbanizable delimitado es de 7997 hectareas con
capacidad para 4.239 viviendas, con un promedio de 53 viviendas por hecta-
rea, de las que un 70’58 por ciento (2.992) son libres y un 2942 por ciento
(1.247) son protegidas. Se ha previsto que, al menos, un 5 por ciento de la
edificabilidad real total se destine a viviendas protegidas de régimen especial,
y otro 20 por ciento para viviendas protegidas de régimen comun.
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La edificabilidad real oscila entre 0’52 m2/m? (38-2) y 0’67 m#/m2 (55-1 y 57-1).
Se han determinado densidades de 44 a 57 viviendas por hectarea, segun las
caracteristicas objetivas de cada sector y de su entorno, con el fin de permitir
ajustar las previsiones residenciales del plan general de modo que se pueda
evaluar la adecuacion de las previsiones de espacios libres, equipamientos o
de capacidad de las redes viarias e infraestructurales. A pesar de que el marco
legal actual no determina expresamente la necesidad de que los planes gene-
rales contengan esta determinacion, se entiende que no sélo es posible y pro-
cedente establecerla en el marco de las competencias de ordenacién detallada
que corresponden al planeamiento municipal, sino que se hace necesario si se
quiere garantizar unas determinadas condiciones de la edificacion resultante,
tanto en orden a su cualidad tipolégica como a la funcionalidad de la urbaniza-
cion, y del equilibrio urbano resultante: sin esta determinacion seria imposible
comprobar el equilibrio en el desarrollo de las diferentes areas de la ciudad, la
adecuacioén del dimensionamiento de los sistemas generales, la suficiencia de
las secciones viarias o de la previsién de superficie de espacios libres por ha-
bitante.

d) Suelo de sistemas generales asignado al suelo urbanizable delimita-
do

Se adscriben a los sectores de suelo urbanizable delimitado superficies de
suelo de sistemas generales situados en los bordes de la ronda de la Hispani-
dad y en la avenida de Catalufia, en situaciones equiparables a las de los
sectores correspondientes.

Los normas incluyen, como anejo VI, una ficha de cada sector urbanizable de-
limitado, en la que se refieren los siguientes extremos:

a) los usos compatibles e incompatibles;
b) la situacion de los accesos desde la malla arterial;

c) los criterios de ordenacion interna del sector, con caracter de directri-
ces vinculantes de disefio;

d) el grupo de suelos de sistemas generales dentro del que se debe
asignar la carga, y

e) los condicionantes de los servicios urbanisticos.
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Il. EL SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO Y LA ORDENACION DE
LAS PIEZAS TERRITORIALES

1. ORLA OESTE
a) Caracteristicas

Comprende los suelos para el nuevo desarrollo de la ciudad, situados desde
sus bordes urbanos occidentales (Venta del Olivar, margen meridional de la
carretera de Logrofio, colonia de San Lamberto, barrios de Miralbueno, Oliver,
Valdefierro y urbanizacion Montecanal) hasta el cuarto cinturén y la nueva via
entre éste y la variante de Casetas.

Es en esta direccién donde el crecimiento de la ciudad se ha mostrado mas di-
namico en las Ultimas décadas, tendiendo hacia areas como el entorno del ae-
ropuerto, la Feria de Muestras y los bordes de la carretera de Madrid, de im-
portancia para la futura estrategia territorial. El Canal Imperial cruza esta “orla”
en direccién este-oeste.

Geomorfolégicamente, estd formada por suelos de terraza al norte del Canal y
principalmente de glacis al sur. Un elemento caracteristico es la existencia, al
norte del monte de Santa Barbara y Valdespartera de una depresién, de forma
alargada, en direccion este-oeste, resultante de un proceso de disolucién n-
terna de yesos bajo los depésitos de los glacis que supone algunos condicio-
namientos a la organizacion interna del desarrollo.

b) Criterios de ordenacién y elementos estructurantes

Se trata de piezas de suelo de gran tamafio y capacidad residencial, por lo que
el plan requiere que la estructura interna de la ordenacion, se incorpore a sus
determinaciones previamente al desarrollo de los primeros planes parciales.

Como criterio previo de la ordenacion se introduciran en el planeamiento los
resultados del estudio de impacto acustico del aeropuerto (mapa sonoro del
aeropuerto “Parametros NEF. Horizonte 2007, incluido como anejo 5 a la me-
moria), con el objeto de que las posibles incompatibilidades por molestias no
impongan limitaciones operativas al aeropuerto ni a sus pasillos de aproxima-
cion y despegue.

Ya la revision del plan general, con este fin, sefiala aquellos terrenos que se
consideran incapaces para soportar viviendas en razén del nivel fonico produ-
cido por el pasillo de aproximacion al aeropuerto, especialmente molesto en
horas nocturnas. Se determinan al efecto dos areas cerradas diferentes: la in-
terior, correspondiente a un indice NEF (Noise Exposure Forecast) 40, delimita
el suelo clasificado como sistema general, y la exterior, correspondiente a un
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NEF 32’50, dibuja una corona clasificada como suelo urbanizable no delimita-
do, en la que podran situarse usos y actividades no residenciales, de acuerdo
con la ordenacién que establezca en su momento el plan parcial.

Los elementos estructurales propuestos para la ordenacion de los usos y sue-
los que resulten compatibles son los siguientes:

a) Corredores verdes:

Corredor verde del Canal: su papel estructurante se ha descrito en capitulos
precedentes. Ademas del parque lineal ya previsto en el planeamiento V-
gente al sur de Valdefierro y del Canal, el corredor se prolonga y se conecta
lateralmente con otros nuevos.

Nuevos corredores verdes: también se ha expuesto el criterio general de
estructurar las nuevas piezas con ayuda de corredores verdes continuos. La
depresion existente en Valdespartera recoge una cuenca vertiente que de-
sagua en direccion norte hacia la carretera de Madrid por una vaguada lin-
dante con la urbanizacién Montecanal; por esta causa, se integran como
ejes verdes las vaguadas de desagle natural del terreno, para evitar pro-
blemas derivados de la escorrentia de aguas pluviales y para facilitar, a la
vez, la instalacion de colectores o emisarios de vertido u otras infraestructu-
ras en lugar de situarlas bajo las calles urbanizadas.

Ello resulta particularmente indicado en vista de la probabilidad de que el
desarrollo futuro de nuevas piezas de suelo urbanizable requiera ampliacio-
nes o modificaciones de dichas infraestructuras.

En esta malla verde se integra la zona de fondo de la depresion antes cita-
da, por tratarse de un suelo relativamente impermeable, facilmente enchar-
carcable, agresivo para el hormigén y con teéricos riesgos de subsidencia
(ver el mapa geotécnico del IGME), por lo que debe orientarse a la utiliza-
cibn como espacios verdes, o con baja ocupacién de suelo, cimentaciones
superficiales, etc., sin perjuicio de la realizacion de los oportunos estudios
geotécnicos.

También se integra en la malla de corredores verdes la prolongacion del
parque del barrio Oliver hasta su conexién con el corredor verde del Canal.

b) Accesos desde el cuarto cinturdn y las vias arteriales:

El cuarto cinturdn tiene enlaces de conexion con la carretera de Logrofio y las
autovias de Madrid y Valencia (este ultimo no construido). Las conexiones con
el interior deben situarse necesariamente entre dichos enlaces, y a distancias
no inferiores a unos 2 kilémetros de ellos, por lo que se plantea enlace al su-
deste de la Feria de Muestras, y permite conectar también la propuesta via
dorsal del aeropuerto 0 acceso oeste a la ciudad.
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Los puntos de acceso desde las arterias radiales situadas en el interior del
cuarto cinturén son:

Nudo en la carretera del aeropuerto, que da acceso a la nueva via, ya pro-
yectada, entre esta carretera, la de Madrid y el barrio de Valdefierro.

Enlace en la carretera de Madrid situado entre el Canal Imperial y el cuarto
cinturén.

Nuevo acceso desde el tramo de conexién de la futura autovia de Valencia
con la prolongacion de Gémez Laguna (situado en el interior del actual
acuartelamiento de Valdespartera).

¢) Viales internos:

Via parque del Canal como conexion interna entre la via de la Hispanidad y
los barrios de Montecanal, Valdefierro, Oliver y Miralbueno.

Se propone asimismo una segunda via, ademas de la via parque, de rela-
cion interna de los sectores situados en ambas margenes de la autovia de
Madrid.

En funcion del resultado del estudio informativo que se ha propuesto para el
posible trazado de un itinerario de transporte colectivo guiado que ponga en
relacion el aeropuerto, la Feria de Muestras y el centro urbano, que puede
contribuir a estructurar las nuevas areas de crecimiento, se efectuaran re-
servas para su plataforma, utilizando los corredores verdes u otras posicio-
nes mas convenientes.

d) Centros de servicios en los accesos:

Los accesos ya citados inducen la localizacion proxima de reservas de suelos
para servicios publicos (como sistemas generales de la ciudad) y privados
(como contenidos del planeamiento de desarrollo) que eviten la excesiva de-
pendencia del centro urbano de las nuevas areas y de los corredores metropo-
litanos, mediante una oferta suficiente en la periferia.

e) Otros criterios:

La proximidad a vias arteriales de alta intensidad y capacidad requiere que,
con independencia de los oportunos estudios predictivos para prevencién del
ruido, la zonificacion interna de las areas de desarrollo adopte medidas para
evitar molestias a las viviendas, colocando franjas de espacios libres en las
que puedan establecerse pantallas de tierra arbolada, franjas de usos tercia-
rios o productivos, edificacion de baja altura que quede fuera del campo de in-
tensidad sonora no deseado, u otras soluciones.
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Con caréacter general, los planes parciales deberan contener este tipo de pre-
visiones, desarrollando las que ya incluye el plan general, tanto en forma de
franjas libres en los planos, como de normativa sobre reservas de suelos en
los méargenes de estas infraestructuras.

Ademas de los elementos estructurales, la normativa del plan general y, en su
desarrollo, la de los planes parciales que lo desarrollen, deben regular los fac-
tores que definen la forma urbana, que cobran importancia en areas de gran
tamafio y han de compatibilizarse con la flexibilidad que requiere la regulacién
de aspectos que no pueden preverse con todo el detalle del proyecto arqui-
tectonico.

La regulacién de los planes y de los avances prevenidos en el suelo urbaniza-
ble no delimitado debera prever y garantizar el correcto ensamblaje de los dis-
tintos sectores y areas de actuacion, el orden geométrico béasico del trazado
planimétrico que se establezca, y la regularidad de las areas de equipamiento
publico en equilibrio con el resto de los usos del suelo.

Todo ello apoya la necesidad de enfocar de forma conjunta la ordenacion in-
terna de la “orla”, su division en sectores, el abanico de usos posibles, las
areas de asignacion preferente de usos, la solucién adecuada a la hidrologia
del terreno, a las condiciones heterogéneas del suelo y a las infraestructuras.

2. SUELOS DE LA CARRETERA DE VALENCIA

En su llegada a la ciudad, el corredor de la carretera de Valencia entronca con
un pasillo de infraestructuras que sigue la ronda sur.

La ordenacién propuesta se basa en el establecimiento de un viario en malla
para dar accesibilidad interna al corredor, estructurado por la carretera, el ca-
mino de Zaragoza a Cuarte y Cadrete como via paralela -en la margen opuesta
de la Huerva-, y varias uniones transversales entre ambas. De éstas, concier-
ne al municipio de Zaragoza la que habria de situarse en el enclave del no-
nasterio Santa Fe, entre los limites de Cuarte y Cadrete. Por lo demas, las ac-
tuaciones estructurales se situarian principalmente fuera de Zaragoza; aunque
no afecta directamente a Zaragoza, hay que destacar la necesidad del llamado
"acceso 2" a Cadrete, previsto en el planeamiento de este municipio. El plan
general prevé un trazado y reserva de suelo para el tramo de Zaragoza del
camino de Cuarte.

Estas actuaciones se completaran con las que resulten de la ordenacion del
corredor del rio en cuanto a areas publicas o protegidas de las riberas.

Ademas de las ya expuestas, el plan general recoge las previsiones del Minis-
terio de Fomento para la conexion de la autovia de Teruel (eje norte-sur del
territorio regional) con la carretera de Valencia; seria necesaria otra conexiéon

126



MEMORIA.

en la variante de Maria de Huerva, si bien su previsiéon corresponde a instru-
mentos de ordenacion territorial.

Estas actuaciones deben tender a liberar la carretera de movimientos internos
locales y giros, estableciendo colectoras u rotondas de giro que permitan un
funcionamiento mas fluido y urbano del tramo entre Maria y Zaragoza.

3. ORLA ESTE

Es la pieza territorial comprendida entre el borde los barrios de San José y de
La Paz, los pinares de Torrero, el cuarto cinturén y la carretera de Castellon.

Esté caracterizada por tener dos vias de comunicacion de gran capacidad: el
tercer y el cuarto cinturén. El primero, de caracter urbano, servira de acceso a
las nuevas zonas residenciales de sus margenes. La segunda, de caracter in-
terurbano, servira de acceso a las nuevas zonas de usos productivos.

Los suelos de la orla este que se sitian mas cerca del continuo urbano se
destinan a la residencia como uso predominante. La ronda Hispanidad y la
prolongacién de Cesareo Alierta seran sus accesos principales y las vias de
comunicacién con el resto de la ciudad; aunque también se establece que la
ordenacion de estos sectores prevea conexiones internas de distinto rango al
anterior. Para conseguir este objetivo, se ha determinado el cubrimiento del fe-
rrocarril en el tramo en que linda con los sectores residenciales 38-4 y 38-5.

Los suelos de la orla este, mas alejados de la ciudad, situados entre la parte
posterior de los poligonos industriales de la carretera de Castellén y el cuarto
cinturén se destinan a usos productivos. Estos suelos tienen el cuarto cinturén
y la carretera de Castellon como accesos principales y de comunicacion con el
resto de las piezas del a&rea metropolitana.

El ferrocarril a Barcelona por Caspe no se cubre en el tramo en que los suelos
de ambas margenes se destinan a usos productivos.

El area comprendida entre la ronda de la Hispanidad, el ferrocarril a Barcelona
por Caspe, el cuarto cinturén y el vial de conexién entre la ronda y el cuarto
cinturén esta destinada a los dos tipos de uso, residencial y productivo. Se
dispone una franja verde de separacion de los dos usos, como medida de
proteccion de la zona residencial. La ordenacion de toda el area puede hacer-
se en conjunto, disponiendo la superficie relativa de cada uso que se determi-
na en las condiciones de desarrollo del suelo urbanizable.

4. EL SUELO URBANIZABLE EN LOS BARRIOS EXTERIORES

Ya se ha expuesto el papel de los barrios exteriores en el modelo general como
base de un crecimiento desconcentrado fuera de la aglomeracién central, en
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equilibrio con el medio y con areas residenciales de baja densidad, bien comu-
nicadas entre si y a pocos minutos de las areas centrales y de trabajo, con
servicios periféricos proximos, etc. Para ello es necesario estructurar estos ba-
rrios en el territorio y dentro de los respectivos corredores.

El suelo urbanizable de los barrios tiene un papel clave en la construccién de
unos bordes urbanos nuevos alrededor de los nacleos y en rellenar los intersti-
cios de los citados corredores hasta obtener una estructura coherente

Al mismo tiempo se plantea la cuestion de que los nicleos de los barrios tienen
una infraestructura débil, con accesos a través de calles de la malla tradicional
y servicios urbanisticos precarios e insuficientes en bastantes casos.

Para estas situaciones, el plan parte de los siguientes criterios:

El desarrollo de muchas de las areas de suelo urbanizable en los barrios va
ligado a la solucion de accesos e infraestructuras hidraulicas hoy inexistentes.

No es posible ni deseable plantear sectores de desarrollo excesivamente pe-
quefios para ordenar y urbanizar estos suelos, pues asi no podrian resolverse
los problemas de acceso ni de infraestructura; antes bien, tolerar las sobrecar-
gas debidas a planes de tamafio reducido provocaria la saturacién de los ser-
vicios existentes. Para evitar que el planeamiento se reduzca a una acumula-
cién de afiadidos a la estructura del barrio existente, lo indicado es actuar con
un Unico plan parcial en cada una de las pieza de suelo establecidas para
completar o ampliar la estructura del barrio.

Este planteamiento debera compaginarse con la necesidad de que los planes
tengan etapas y unidades de gestion escalonadas, adecuadas para promover
cantidades de producto asumibles por el mercado. Si las obras de nueva n-
fraestructura o accesos requieren inversiones iniciales altas, cabe proyectarlas
de forma que el barrio pueda utilizarlas en beneficio general y financiarlas me-
diante convenio con participacion municipal, compensable con cesiones de
aprovechamiento en el sector o por otras férmulas. Otro camino, planteado en
el avance de la revision, seria utilizar una sociedad publica para establecer de
antemano las infraestructuras, reduciendo las inversiones previas y poniendo
asi la promocién al alcance de empresas pequefias 0 medias; ambos caminos,
en todo caso, pertenecen al campo de la gestion y estan fuera de la regula-
cion propia del plan general.

El criterio de delimitacion propuesto es, pues, que los planes parciales de los
sectores urbanizables de los barrios y en general de suelos vacantes en los
corredores comprenda unidades territoriales completas , que se fijan en el plan
tomando como limites vias u obstaculos fisicos claros o los propios nlcleos
existentes, o el suelo no urbanizable, sin permitir su fraccionamiento.
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5. LA ORDENACION DEL CORREDOR DEL GALLEGO

a) Criterios generales de ordenacién

La ordenacién se basa en los siguientes criterios generales:
Reducir el déficit de accesibilidad e infraestructuras hidraulicas.

Facilitar la comunicacién dentro del area de los municipios, los sectores re-
sidenciales y las dotaciones entre si.

Reforzar la organizacion en malla, facilitando la conexién entre las areas re-
sidenciales actualmente fragmentadas.

Rentabilizar las acciones sobre las infraestructuras con la incorporacion de
nuevos suelos.

Utilizar estos nuevos nuevos suelos e infraestructuras para propiciar una
estructura urbanistica mas clara para el corredor y para los barrios: los nue-
vos suelos urbanizables refuerzan la estructura y dan continuidad al tejido
urbano; el planeamiento de desarrollo debera establecer ejes legibles e
identificables susceptibles de inyectar orden en el conjunto.

A la vez, los suelos urbanizables permiten ordenar nuevos sistemas gene-
rales, dotaciones y espacios libres capaces de actuar como eslabones de
enlace entre los puntos del tejido.

Los nuevos suelos y acciones puntuales de remodelacién deben tender a
mejorar los barrios y su entorno, pero también respetar y reforzar las carac-
teristicas especificas de cada barrio en orden a su tratamiento integrado o
diferenciado dentro del desarrollo urbanistico.

En relacién con las infraestructuras, se sigue el criterio de independizar las
vias de mayor velocidad de las comunicaciones locales urbanas de relacién
interna y de acceso a la residencia y los equipamientos. La estructura viaria
en racimo debe sustituirse por una estructura en malla mas adaptable a dis-
tintas condiciones de circulacién y uso del suelo.

Es preciso obtener capacidad de abastecimiento y saneamiento para com-
pletar las oportunidades de suelo que quedan en el continuo urbano princi-
pal de cada corredor.

b) Estructura territorial

El corredor cuenta con un conjunto de nucleos urbanos y de areas de actividad
singulares a las que el plan general prevé afiadir otras. Se pretende estructurar
el corredor en torno al Géallego como un eje natural, verde y equipado, con
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equipamientos de rango general a lo largo del mismo y una malla de comunica-
ciones que permita una facil relacion de los nucleos residenciales entre si, con
las areas productivas y con las de servicios, de forma que todo el corredor fun-
cione como un pieza territorial coherente pero desconcentrada.

Se detallan a continuacion los elementos a través de los que se define la es-
tructura basica del corredor del Gallego:

b.1) Organizacién viaria:

= Desviacion de traficos de paso fuera de la carretera de Huesca: El trafico
urbano y metropolitano entre dicha carretera y el oeste de la ciudad -area
Puente de Santiago, Delicias, Ensanche, carretera de Logrofio, etc.- se de-
rivaria por el vial norte de la ACTUR, en el limite con el campo de San Gre-
gorio, hacia la ronda Norte y la ronda del Rabal; el trafico pesado en tran-
sito y el metropolitano desde o hacia el este de la ciudad se desviaria por el
acceso norte al cuarto cinturén.

= Formacion de una malla viaria propia del corredor: Las vias longitudinales
son la autovia del eje norte-sur (Somport-Sagunto) y acceso norte al cuarto
cinturén, la actual carretera de Huesca y la carretera de San Mateo de
Gallego. Los viales transversales previstas son, enumeradas de norte a sur:

Conexion entre Pefiaflor y Villanueva.

Carretera de Huesca, San Juan de Mozarrifar y Montafiana (Aula
Dei).

Carretera de Huesca, camino de Cogullada y acceso norte.
ACTUR, camino de los Molinos y San Gregorio.

La ordenacion comprende una reserva de suelo para un nuevo trazado de
la carretera de San Mateo que evite las travesias de Montafiana y Pefia-
flor, con mejores radios y a mayor distancia del Géllego, entre Aula Dei y
éste Ultimo barrio, permitiendo la transformacion paulatina en un parque
metropolitano de este tramo del rio, uno de los mas atractivos y valiosos.

La nueva carretera conecta con el acceso norte en la interseccion prevista
en la margen derecha del Gallego, en un extremo del puente por el que lo
salva.

b.2) Areas de actividad:

= Dentro del corredor, como elementos con capacidad de inducir desarrollo,
se sitlan las grandes areas singulares de actividad: centro sanitario del
Cascajo, Mercazaragoza -cuya ampliacion se prevé-, centro de formacién
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de Cogullada, Ciudad del Transporte, papelera de Montafiana, campus de
Aula Dei, un area de suelo urbanizable destinado preferentemente a activi-
dades logisticas, Academia General con el campo de San Gregorio, y co-
rredor industrial de Villanueva de Géllego.

= En las proximidades del acceso norte, el plan establece areas de suelo ur-
banizable para actividades convencionales con facil acceso desde la ciu-
dad.

b.3) Corredor verde del Gallego:

El rio es un elemento esencial en la organizacion del corredor, ya que constitu-
ye un elemento territorial con gran capacidad como eje verde y de servicios;
con este fin se plantea:

Proteccién estricta de la terraza inferior, dedicada exclusivamente a usos de
cultivo de huerta o plantacién con especies de ribera.

Actuaciones de defensa del cauce, reposicion de las extracciones de aridos,
etc., a establecer mediante planes especiales territoriales o sectoriales.

b.4) Areas de acceso publico:

Un parque metropolitano entre Aula Dei y Pefiaflor, con la Cartuja en su inte-
rior y contenidos culturales y recreativos. Abarcaria algunos terrenos del
campus, la Pefia del Cuervo, sotos de ribera y méargenes hasta la actual ca-
rretera.

Un parque fluvial con zonas equipadas de caracteristicas urbanas en el ba-
rrio de San Juan de Mozarrifar, formado con aportaciones de suelos urbani-
zables inmediatos (calle del Rio de San Juan) capaces de crear una fachada
urbana a dicho parque; a ellos se sumarian el cauce publico y una pequefia
franja del campus de Aula Dei. El parque seria accesible desde la via pro-
puesta entre la carretera de Huesca, San Juan y la carretera de San Mateo.

Un area de parque fluvial -no integramente de acceso y dominio publico- en
la desembocadura del Gallego, entre el cuarto cinturén y la ronda ferroviaria.

Fuera del corredor fluvial se tiene la oportunidad de utilizar los espacios na-
turales del Vedado, Valdeatalaya, etc., para usos deportivos en contacto con
la naturaleza.

b.5) Areas de servicios:

Para reforzar el caracter como eje del Gallego se establece una sucesion de
reservas de suelo para equipamientos de nivel general al servicio de varios ba-
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rrios, de todo el corredor o incluso metropolitano. Estas areas son las siguien-
tes:

Campus de Aula Dei: aun dentro de las funciones propias del conjunto, se
destina una porcién de terreno, separada del resto del campus por la via
que une las carreteras de Huesca y San Mateo, a usos que requieran con-
tacto con el exterior o puedan suponer atraccion de publico (exposiciones,
salas de reunion, aulas de ensefianza, etc.); junto con el parque de San
Juan, la nueva via ya citada y el puente, este suelo servird de articulacion
entre las dos margenes del rio. El desarrollo se haria mediante plan espe-
cial.

Torre de los Ajos en Montafiana (antes campamento Gran Capitan): de pro-
piedad municipal, puede acoger usos educativos o deportivos.

Area de servicios de los suelos de actividades logisticas: si se implantan en
esta zona actividades de este tipo, los planes parciales deberéan ligar la si-
tuaciéon de las areas representativas, administrativas y de servicios a las
personas a un emplazamiento que, ademas de situarse en el acceso desde
el eje norte-sur, esté conectado con el corredor verde del rio y se incorpore
a la citada sucesion de reservas de suelo para equipamientos.

Areas deportivas del camino de Jarandin (Montafiana): entre el camino cita-
do y el Gallego existen ya espacios publicos y privados orientados en princi-
pio a instalaciones deportivas e infrautilizados, que pueden incorporarse
como usos expresamente permitidos para su recuperacion, diversificacion y
ampliacion al servicio del barrio y del corredor en conjunto. La conexion del
camino de Jarandin con el acceso norte junto al puente sobre el Gallego
permite el acceso desde zonas alejadas y ofrecer servicios a mayor escala
(hipica, camping, etc.)

c) Areas residenciales: Los nicleos y sus posibilidades de desarrollo

Las areas para la vivienda estan situadas en los ndcleos histéricos -de carac-
teristicas muy variables- y en los nuevos suelos urbanizables.

El desarrollo en San Juan de Mozarrifar y San Gregorio esta ligado a su locali-
zacion junto a la carretera de Huesca; los tejidos nuevos necesariamente han
de apoyarse en la carretera o en vias nuevas del corredor, alrededor de los
nucleos originarios. En ambos barrios se han promovido ya areas residenciales
como extension o transformacion de los tejidos actuales.

Los casos de Montafiana, Villamayor y Pefiaflor son distintos, por su mayor
relacién con la actividad agraria y por las caracteristicas morfolégicas de su
tejido. Las oportunidades de evolucién no proceden tanto de la circunstancia
de situarse junto a la carretera, sino de sus caracteristicas intrinsecas, sin que
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hayan tenido procesos significativos de expansién del casco o de transforma-
cion interna; Villamayor y Pefiaflor, en particular, conservan la tipologia y la
estructura parcelaria rurales.

En éstos Ultimos se quiere mantener su caracter propio, reflejo de su origen
agricola y el caracter diferenciado del tejido, como un singular tipo residencial
dentro de los existentes en el término municipal. Con este fin, procede conti-
nuar en la linea actual de acabado del casco urbano con porciones nuevas de
tejido, y de actuacion en los vacios interiores con procedimientos de reforma
interior o afeccién con nuevas alineaciones.

En cuanto al suelo urbanizable, esta separado por corredores de proteccion en
torno a los nicleos de Villamayor y Pefiaflor, impidiendo el crecimiento en
mancha de aceite y orientando los posibles desarrollos a suelos exteriores.

A continuacién, se detallan las pautas para el desarrollo urbanistico que el plan
general establece para los distintos barrios del corredor del Gallego.

MONTANANA

El barrio esta organizado en linea sobre la carretera a Pefaflor y San Mateo, a
partir de la que se ramifican calles y caminos formando una malla abierta; a los
lados de la linea hay un nucleo principal de edificacion junto al centro histérico
y otro méas pequefio al norte de la papelera.

En el barrio coexisten varios tipos de tejido: manzanas convencionales de par-
celas unifamiliares entre medianeras, un tejido irregular del nacleo rural origi-
nario, viviendas y otros edificios en hilera en la carretera y viviendas disemina-
das. El nucleo histérico tiene una malla elemental de calles largas y estrechas
que dificulta su crecimiento por la periferia y la circulacion interna, haciéndola
depender de la carretera; por otra parte, el crecimiento desde ella hacia el
Gallego esté limitado por la proximidad de la acequia Urdana, la huerta baja y
la propia papelera (a la que también se accede por la travesia).

Todo ello ha dado lugar a una estructura fuertemente lineal en la que la trave-
sia soporta distintos tipo de tréafico, transporte urbano, carga y descarga, y fun-
ciones de calle Mayor, con una seccién escasa; esto supone un inconveniente
béasico para el desarrollo del barrio, afiadido a las molestias derivadas de la
papelera.

Las ventajas relativas del barrio para acoger nuevas éareas de vivienda
-ademas de su entorno- provendran de la construccion del acceso norte del
cuarto cinturén, que proporcionara una excelente accesibilidad desde toda la
ciudad y evitar la travesia.

La propuesta para el barrio parte de la variante ya descrita de la carretera de
San Mateo, para cuya traza se establece una reserva de suelo pendiente de
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precision de su trazado en coordinacién con las instalaciones de La Montafia-
nesa, con prevision de un acceso directo a la fabrica.

El nuevo acceso al barrio se prevé desde el camino de servicio que el estudio
informativo del acceso norte prevé a lo largo del él para recoger y reponer los
caminos existentes, y que conecta con el cinturon por el enlace de la margen
izquierda del Gallego.

El desarrollo urbanistico del barrio se centrara en el entorno del nacleo princi-
pal actual, proporcionado a su capacidad real de expansién y evitando el en-
torno préximo de la papelera. A su vez, las nuevas areas tienen que asumir la
estructura lineal de la que se parte, por lo que la opcidn légica es ampliarla pa-
sando de una calle longitudinal Unica a una malla alargada con mas calles lon-
gitudinales y transversales, extendiendo la anchura del actual corredor resi-
dencial hacia el lado opuesto al Géllego, pero sin llegar a incorporar los raci-
mos de edificaciéon diseminada que se han ido formando en los caminos rurales
cerca del barrio sobre segregaciones de parcelas de cultivo. Los tipos de edifi-
cacion agricola diseminada se trataran con el régimen general del suelo no ur-
banizable.

Se pretende reforzar el papel de la travesia, una vez convertida en calle, como
eje urbano con un paseo interior que incorpora el parque actual y que habria
de formarse con las aportaciones de los nuevos sectores urbanizables. Los
equipamientos de estos mismos sectores y las zonas verdes locales deben
servir de elementos de unién con los nucleos existentes.

VILLAMAYOR

La revisién del plan general reduce drasticamente las grandes extensiones de
suelo urbanizable previstas en el plan de 1986 sobre los suelos en que existen
propiedades municipales al norte del barrio, por el gran desarrollo de infraes-
tructuras hidraulicas que precisarian -con distancias de 6 a 8 kilémetros a los
puntos de abastecimiento y vertido- y por su desproporcion con el asenta-
miento actual.

Se mantiene un sector de suelo urbanizable en suelos de propiedad municipal
situados al sur del barrio, bordeando la carretera desde Villamayor hasta la A-2
y Malpica (loma de los Cados), como reserva para el patrimonio municipal de
suelo con destino a usos productivos. Parte de esta extension podra destinarse
a albergar un poligono de edificacion vinculada a almacenaje de maquinaria y
productos agrarios que no pueda alojarse en las parcelas de regadio del ba-
rrio, conforme se expone en el capitulo 11 de la memoria, relativo al suelo no
urbanizable.

La variante de la carretera de Sarifiena se traza por el sureste, en suelo de se-
cano, facilitando su continuidad al conectarla después con la autopista A-2 en
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Malpica. Se evita asi el trafico en transito por la calle de El Paso que esta lla-
mada a ser el eje urbano de Villamayor. Con todo ello se pretende conseguir
los siguientes objetivos:

Acceso directo a los nuevos sectores desde la variante.

Prolongar y reforzar EI Paso como eje civico situando en él equipa-
mientos, y usos sociales y de relacion.

Como cierre del barrio por el lado de la huerta (noroeste), se establece un
nuevo sector de suelo urbanizable, en el ambito comprendido entre el nuevo
viario que va de la Balsa hasta Aldeas Infantiles y el barrio existente. Asi mismo
se propone un nuevo acceso desde el sur del barrio hasta su conexién con la
nueva rotonda donde confluye el viario que une Villamayor con Montafiana, la
calle de Santa Lucia y el nuevo viario de circunvalacién oeste.

El suelo comprendido entre la variante de Sarifiena y la delimitacion actual del
barrio tiene unas caracteristicas diferenciadas que inducen a proponer una
ampliacion del suelo urbano, considerando el resto como suelo a repoblar.

En este ambito se ha considerado como suelo no urbanizable sin repoblar, la
zona donde se hallan los campos de fatbol y rugby, de manera que el desarro-
llo de estas actividades sean compatibles con el tipo de clasificacion.

Para desarrollar internamente el suelo urbano se delimitan &mbitos a ordenar
mediante planes especiales de reforma interior similares a los del plan general
de 1986, sin perjuicio de que su contenido pueda simplificarse. Las areas prin-
cipales se sitlan entre el norte del barrio y El Pueyo, y junto al primer tramo del
camino de La Puebla de Alfindén, pretendiendo dar un nueva fachada al barrio
en este tramo.

PENAFLOR

El barrio se inserta en la estructura del corredor con la carretera de San Mateo
y la conexién propuesta -recogida en el proyecto de directrices metropolitanas-
entre Pefiaflor y Villanueva (2,5 kildmetros cruzando el Géllego). Esta actua-
cion facilita la conexién a la autovia N-S y a las zonas productivas y servicios
de la margen derecha del rio.

Por ello el caracter del barrio se prevé casi exclusivamente residencial -con la
actividad l6gicamente compatible- y agricola.

La situacién del barrio en la terraza inmediata al rio limita sus posibilidades de
desarrollo por ese lado. Por el este se encuentra el barranco de San Cristébal,
que puede alcanzar puntas de caudal elevadas en periodos de retorno altos
(50 y 100 afios). Existe un proyecto para la correccion del barranco para redu-
cir los riesgos.
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En estas circunstancias debe evitarse ampliar el casco por el lado este, y pro-
yectar con moderacion en el sur, incluyendo la zona de salida del barranco ha-
cia la carretera. Las areas mejores para el desarrollo del barrio resultan las si-
tuadas al norte hasta la variante, que se traza por detras de Las Eras.

La organizacion del barrio se basa en los siguientes elementos:

El suelo urbano situado al norte tiene accesos directos desde la \va-
riante (que conecta con Villanueva o Zaragoza); uno al Sur de Las Eras
y otro que recupera el Camino viejo de San Mateo.

El antiguo camino de San Mateo y la calle del Paso es el eje urbano
del barrio; por el sur habria de continuar hacia el parque del Gallego
antes expuesto, y por el Norte comunica con las zonas de nueva urba-
nizacion. Para ello se prevé una serie de calles que unen el camino
Viejo con la subida a la ermita.

Las Eras, clasificadas como suelo urbano para actividad agricola en el
plan de 1986, sin que se desarrollaran iniciativas, se transforman para
uso residencial de baja densidad, con viviendas aisladas y parcelas de
cierto tamafio; de este modo, se podra mantener en lo posible la es-
tructura parcelaria actual, regularizando los caminos actuales para
convertirlos en calles.

SAN JUAN DE MOZARRIFAR

El barrio tiene una organizacion en forma de T basada en la avenida de Zara-
goza y la calle de San Juan, con ramificaciones laterales en forma de calles
con salida al campo y una estructura lineal separada, la calle del Rio, proxima
al cauce. Mantiene areas de uso industrial en funcionamiento.

El problema general de accesos que aparece en todos los barrios del corredor
es aqui mas acuciante porque la conexion con la carretera de Huesca se hace
mediante un paso a nivel con el ferrocarril (lineas de Barcelona-Lérida y Can-
franc). El estudio informativo del acceso norte incluye la reposicion del acceso
actual con una estructura para salvar la via. Otro acceso alternativo es un ca-
mino rural, el de Cogullada (4 kilbmetros hasta la ronda Norte).

La solucién del acceso principal, es la prolongacion de la calle actual que va
de la carretera de Huesca a la Ciudad del Transporte, que tiene un enlace en
rotonda con el acceso norte, salvando la linea férrea con un considerable des-
nivel y sigue en direccion a Montafiana; el acceso puede hacerse indepen-
diente de la prolongacion de la via, pero exige el paso sobre el ferrocarril, que
coincide con la traza del acceso norte, con el que conecta.

La via citada es condicion previa al desarrollo efectivo del barrio, y también
permite situar areas de suelo urbanizable productivo al lado del acceso norte
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fuera del barrio. La ordenacién prevista internamente al barrio parte de la
existencia de esta via.

La base de la ordenacién es realizar tres posibles vias en sentido norte-sur,
aproximadamente paralelas a la avenida de Zaragoza, por el exterior del nlicleo
actual, que den acceso a las actuales areas industriales, y a los suelos urba-
nos situados en las partes traseras de las construcciones con fachada a la
avenida y a la calle del Rio. Estas vias se encomiendan al planeamiento de
desarrollo.

La primera de ellas se situaria en el centro de la franja de suelo urbanizable de
usos productivos entre el acceso norte y la via del tren. El estudio informativo
del acceso norte prevé, ademas del nuevo acceso al barrio, mantener la cone-
xion del camino actual que lleva al paso a nivel y a las fincas situadas en la
franja de suelo entre la Ciudad del Transporte y la via férrea. Estos suelos,
estan destinados a usos ferroviarios en el plan de 1986 , funcién para la que el
plan establece otros suelos. La franja citada tendra su eje en esta calle, -
nectada al acceso Norte en la forma ya indicada, y que requerira un puente
sobre la via para conectar transversalmente con el final de la avenida de Zara-
goza.

La segunda via se formaria mediante los planes especiales de desarrollo de
las traseras vacantes de suelo urbano situadas al este de la avenida.

La tercera calle iria entre el barrio y el camino de Cogullada, situada en un co-
rredor de espacio libre, resultado todo ello de las aportaciones de los sectores
de suelo contiguos a ella.

Los suelos para completar el desarrollo del barrio —planes especiales y secto-
res de suelo urbanizable- se sitdan en los huecos que deja la estructura actual,
que serian directamente accesibles con la estructura disefiada. Las dos calles
principales, con menos trafico, podrian convertirse asi en los ejes urbanos del
casco.

El suelo de la margen de la carretera de Huesca se propone para usos pro-
ductivos mixtos y relacionados con el transporte hasta el limite del término mu-
nicipal.

SAN GREGORIO

El barrio tiene una estructura muy elemental formada por un acceso desde la
carretera de Huesca que se divide en tres calles hasta encontrar al camino de
los Molinos, paralelo a la carretera. En este caso mas que plantear un creci-
miento 0 expansion del barrio a partir del nicleo actual, se prevén desarrollos
en el suelo exterior a aquel que tiene condiciones favorables por su situacion.
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La ordenacion se basa principalmente en la forma de articular el barrio con los
nuevos suelos urbanizables.

El acceso actual desde la carretera de Huesca tiene problemas de seguridad.
El Ministerio de Fomento dispone de un estudio informativo para este tramo de
la carretera que incluye un enlace que conecta con los suelos situados al norte
del barrio y se une a la via prevista en el plan en sentido transversal al corre-
dor que llega hasta el camino de Cogullada y el acceso norte.

Como acceso principal de relacién con la ciudad se prevé una nueva calle
desde la glorieta prevista en la carretera de Huesca para su encuentro con el
vial norte del ACTUR, hasta el camino de los Molinos.

Con los accesos citados, al norte y al sur del barrio es posible acceder a los
nuevos sectores urbanizables y al hospital Royo Villanova sin pasar por el ni-
cleo. La zona comun entre ambos cuenta con la cabafiera como zona verde al
sur y con zonas verdes complementarias de las situadas junto al sanatorio -
como sistemas a cargo del suelo urbanizable- en el norte.

JUSLIBOL

Este barrio no pertenece al corredor, sino mas bien al del Ebro, al que esta
adscrito geograficamente. No obstante, esta mucho méas préximo a las areas
urbanas de la carretera de Huesca que a las de la carretera de Logrofio, por lo
que se trata en este lugar.

Separado de los dos corredores y con serias dificultades para desarrollarse, en
el tejido edificado del barrio cabe distinguir dos areas distintas: el ndcleo origi-
nario, de unos 600 metros de largo y 80 de ancho medio, y, entre éste y el
ACTUR, un complejo de construcciones y cuevas en los barrancos al norte de la
carretera y la acequia de Juslibol, que es el limite entre el monte y la huerta.

El nicleo conserva numerosos elementos de identidad propia: situacién, es-
tructura, paisaje, formas de edificacion, etc. El interés de la edificacion del cas-
co puede estar en su misma singularidad, aunque hay ya mucha edificacion no
tradicional que contrasta con las tipologias caracteristicas, como sucede en las
cuevas. Situado en la ladera del Castellar, goza de excelentes vistas sobre la
huerta y la ciudad, y esta inmediato a los servicios y areas de consumo del
AcCTUR. Cuenta también con la proximidad y paso obligado al Galacho, un en-
clave de singular interés ecolégico cada vez mas visitado.

Los principales inconvenientes fisicos son la naturaleza del terreno (yesos) que
provoca problemas geotécnicos -las fugas de agua de las redes han provoca-
do asentamientos y dafios en la edificacion- y la estructura lineal sobre una
sola calle -con un desarrollo de 1,5 kilometros- que debe acoger vehiculos,
peatones, transporte colectivo, carga y descarga con escasa anchura y tramos

132



MEMORIA.

edificados que mantienen la alineacién histérica del nacleo rural. Su corte
eventual por averias o accidentes reduce las comunicaciones del barrio a los
caminos de la huerta.

La condicion previa al desarrollo de nuevos suelos es un nuevo acceso al ba-
rrio, que también resolveria el acceso al Galacho, que ahora es comun, y que a
la salida del barrio tiene problemas de desprendimientos de las paredes roco-
sas del monte contiguo. El plan general establece el trazado para este acceso.

Es aconsejable evitar zonas de nueva urbanizacién -incluidas las cuevas- por
los problemas geotécnicos; la localizacion del barrio en ladera aconseja no
ampliar tampoco el suelo urbanizable por encima de él ni de las cuevas. En to-
do caso, ante la dificultad de ampliar el suelo urbano, se considera preciso
prever el desarrollo de una franja de suelo al sur del barrio, bordedndolo lon-
gitudinalmente, asociada al trazado del nuevo acceso al Galacho de Juslibol,
en suelos en que el sustrato de yeso aparece ya cubierto por depositos fluvia-
les.

Esta franja requerira un disefio cuidadoso, recreciendo el nivel del terreno
hasta salvar las cotas de inundacion, y estudiando corredores de desagiie de
los barrancos situados en la ladera en que se asienta el barrio, asi como su
interceptacién con cauce en un corredor verde longitudinal. Aunque en todos
los suelos urbanizables no delimitados de los barrios rurales ha de regir el cri-
terio de establecer edificabilidades a valores equiparables a los de los nucleos
tradicionales, en el caso especifico de Juslibol ese limite podria ser objeto de
un rebasamiento razonable, de acuerdo con las necesidades de vivienda que
en el momento de la delimitacion se presentaran, en atencién al constrefii-
miento insoslayable del nlcleo y su area de expansion.

Con el nuevo acceso y los suelos asociados, la ordenacién propuesta se basa
en los siguientes criterios:

Llevar el acceso directamente al nucleo tradicional, por los dos puntos
principales que comunican con la huerta, el camino del Barrio Bajo y el
del Obispo.

Situar equipamientos, aparcamientos y elementos de “centralidad” de
los nuevos suelos al pie del conjunto formado por las plazas del Obispo
y de la Iglesia, como puntos mas significativos del barrio, y comunica-
dos con ellos.

Salvar el curso de la acequia y el desnivel entre el barrio y los nuevos
suelos con una zona verde longitudinal en la que cabe situar los ele-
mentos de interceptacion de los barrancos.
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Se efectlian rectificaciones puntuales de alineacién necesarias para que la ca-
lle Alta pueda utilizarse en doblete con la de Zaragoza en sentido Unico, facili-
tando su funcién de eje urbano del barrio.

La zona de las Cuevas nunca ha sido urbana, y la mayor parte se asienta so-
bre propiedades municipales cedidas a canon; tiene una “semi-urbanizacién”
en la que los servicios se instalaron para remediar la situacion existente y no
relinen caracteristicas urbanas, y lo mismo sucede con las caracteristicas de
calles (trazado, pendientes, firmes, aceras, desagies, etc.) Por otra parte, los
barrancos de yeso, apropiados para construir cuevas, no lo son para la edifi-
cacion urbana, y requieren precauciones suplementarias para evitar filtraciones
de agua. La estructura parcelaria de las cuevas, la topografia, la tipologia de
edificios y la organizacion peculiar del area no permiten un tratamiento conven-
cional como un suelo urbano con la posibilidad de demoler y renovar las edifi-
caciones con un coeficiente de aprovechamiento.

Su enajenacion a los actuales beneficiarios no es cuestion que corresponda
abordar al plan, pero guarda relacion con el régimen de suelo y el régimen de
propiedad que se establezca.

En cuanto al régimen del suelo, las cuevas constituyen una forma de asenta-
miento tradicional con caracteristicas diferenciales propias y dotaciones de
servicios que actualmente relnen caracteristicas minimas, y a las que es dificil
aplicar el concepto legal de ordenacion consolidada.

El plan prevé un tratamiento analogo al de otros nucleos tradicionales, reco-
giendo este particular estado de cosas y permitiendo la utilizacién, la conser-
vacion e incluso la ampliacion en ciertas condiciones, con el requisito de la re-
daccioén de un plan especial, todo ello de forma que no sea exigible la amplia-
cion de las redes, y con manteniendo la clasificacion del suelo.

En cuanto al régimen de propiedad, el hecho de que el suelo constituya un
elemento comuln y el que las viviendas penetren bajo su superficie hacen im-
posible prensar en una mera parcelacion con division en lotes, requiriendo el
establecimiento de comunidades con un régimen adecuado a esta forma de
habitacién tan distinta de la edificacion tradicional.

En las inmediaciones de Juslibol, ocupando suelo clasificado como no urbani-
zable dentro del campo de maniobras militares de San Gregorio, se ha grafiado
en los planos de estructura urbanistica del plan general, con caracter mera-
mente orientativo, un area de posible convenio para posibilitar la obtencion por
la ciudad de terrenos destinados a un gran parque metropolitano, a cambio de
algunos aprovechamientos lucrativos en la zona méas préxima a la edificacion
actual del recinto militar, todo ello, claro esta, con respeto de las areas califica-
das como suelos no urbanizables especiales en razén de riesgos naturales,
delimitacion de lugares de importancia comunitaria, etc.
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TRAMO FINAL DEL GALLEGO

En el cruce del rio con la autopista A-2 se inicia otro elemento territorial, el co-
rrespondiente al corredor de la carretera de Barcelona, formado por Santa Isa-
bel, Malpica, La Puebla de Alfindén, Alfajarin, etc. En este corredor, a diferen-
cia de lo que sucede en la carretera de Logrofio, el limite del término de Zara-
goza presenta un corte neto entre Malpica y La Puebla de Alfindén; en el resto
del corredor las areas de suelo calificado de los demas municipios ensamblan
unas con otras en una franja continua.

En consecuencia el ambito territorial de la carretera de Barcelona tiene razén
de ser en la escala territorial metropolitana, pero en la escala de Zaragoza es
més coherente tratar los barrios de Santa Isabel y Movera dentro del entorno
del Gallego, como parte del encuentro de ambas.

SANTA ISABEL

Este barrio tiene un papel estructural como articulacién de los ejes urbanos de
la margen izquierda del Gallego, la carretera de Barcelona, y el corredor s-
cundario de la carretera de Movera, entre si y con la Ciudad. En consecuencia
la ordenacion se basa en reforzar el caracter urbano de Santa Isabel, la reor-
ganizacion viaria alrededor de dicho barrio y la conexién en malla de éste con
Villamayor, Movera y La Cartuja.

La ordenacion del viario consiste en establecer un anillo formado por la aveni-
da de Catalufia, el inicio de la carretera de Montafiana, un nuevo vial oeste-
este de unién con la carretera de Villamayor, una variante de la misma al Este
de la calle Mamblas, y la variante al sur del barrio de la N-Il hasta la ronda de
la Hispanidad y la avenida. de la Jota, con un nuevo puente sobre el Gallego.

La variante de la carretera de Villamayor, que discurre entre la calle de Mam-
blas y Malpica-Nurel se conecta con el nuevo acceso a Malpica propuesto en
el apartado de comunicaciones. El anillo formado por estas vias evita el trafico
de paso por el barrio y resuelve el acceso de vehiculos pesados a la factoria
Balay y a otros puntos.

La nueva calle este-oeste entre las carreteras de Montafiana y Villamayor esta
situada al norte del barrio, junto al Instituto Itaca y a nuevos suelos urbaniza-
bles, a los que da acceso, y aparece ya en una modificacion puntual del plan
vigente.

Se pretende reforzar la trama urbana del barrio, con reformas y areas nuevas
con coexistencia de residencia, actividad y servicios utilizables por barrios de
su entorno.

Tratamiento de la travesia de la N-Il como calle urbana. Para favorecer
la renovacion de la edificacion y su transformacién en un eje urbano
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con aceras amplias, amueblamiento y actividad en los bajos, el plan
prevé un grado de zona distinto para las fincas recayentes a la trave-
sia.

Se opta por no situar nuevos suelos urbanizables en colindancia con la
variante de la N-Il que conecta con el cuarto cinturén, al sur del barrio.
El limite del barrio por su borde sur, que dara frente a la variante cita-
da, se sitla en el limite actual del tejido urbano, mediante una nueva
fachada urbana a la variante en la que se completan los huecos exis-
tentes con areas de reforma interior, dando salida a las actuales calles
en fondo de saco.

Tratamiento como espacio verde del cauce del rio Gallego -dominio
publico y cesiones urbanisticas- entre la autopista y la nueva N-II.

Se establecen nuevas condiciones para que se forme una fachada de
viviendas al Gallego, introduciendo areas de reforma interior con con-
versién del uso industrial entre la factoria Balay y la ribera del Géllego,
y al sur de la avenida Santa Isabel.

Se completan con suelo urbanizable residencial los huecos al este del
barrio entre la fabrica Nurel, la A-2 y la N-II.

Los terrenos del antiguo CEl en Malpica-Santa Isabel, de unas 30
hectareas de superficie, contiguos a una parcela vacante de espacio
libre y de patrimonio de la Administraciéon suponen una oportunidad pa-
ra establecer un parque de empresas de alta tecnologia. La operacion
requiere un convenio urbanistico

MOVERA

El barrio tiene una estructura lineal con edificacién a lo largo de la carretera de
Pastriz. Ha tenido un crecimiento considerable especializado en viviendas ado-
sadas de nivel medio, por lo que el Unico acceso muestra saturacién, con el
mismo cuadro detectado en otros barrios: una calle Unica que recibe traficos
distintos, carga y descarga, funciones urbanas, y esta flanqueada en buena
parte de su recorrido, fuera del nacleo urbano, por edificaciones agricolas y de
otros tipos.

Un desarrollo urbanistico mas amplio del barrio requiere como condicion previa
transformaciones en su infraestructura, particularmente un nuevo acceso, una
variante fuera del nucleo urbano y una mejora de las condiciones del vertido,
con depuracién auténoma o conectada con el emisario de Malpica.

Se prevé un acceso alternativo desde el enlace en la carretera de Barcelona
de la variante de Santa Isabel con la travesia de dicho barrio. El nuevo acceso
se combina con la ordenacion de los bordes del barrio para establecer una va-
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riante urbana de la carretera actual y conectar con la carretera del lado de
Pastriz, evitando traficos de paso por el barrio, por lo que la solucién resulta
ventajosa.

La débil estructura lineal del barrio con una sola calle, con ramas laterales es-
trechas, hace inadecuados los desarrollos por ampliacion del suelo urbano; las
posibilidades mas realistas, para evitar altos costes publicos son las de un de-
sarrollo moderado de suelo urbanizable creciendo hacia la variante, una nueva
calle paralela a la carretera actual, dejando entre la edificacién actual y la nue-
va un paseo gque una los equipamientos existentes con los nuevos que resul-
ten. (Esto es, el mismo planteamiento que en Montafiana, que también es un
desarrollo lineal, adaptado a las diferencias entre las dos).

Igualmente se plantea regularizar el desarrollo lineal de edificacién existente en
la carretera de acceso, dandole la consideracion de nucleo rural tradicional pa-
ra su desarrollo mediante un plan especial.

6. LA ORDENACION DEL CORREDOR DE LA CARRETERA DE LOGRONO
a) Estructura

El corredor ya tiene una estructura urbana lineal de cierta complejidad, en la
que son aplicables -con las correspondientes diferencias- las lineas de actua-
cién enunciadas para el Géllego para reforzar la organizacion lineal, comple-
tarla y ordenarla. Los nuevos suelos urbanizables, la remodelacién de las tra-
vesias de Utebo y Casetas y la transformacion futura de la N-232 en via urba-
na permitiran elevar la calidad de su entorno.

Sistema viario:

Diversificacion de accesos al continuo Utebo-Casetas. La variante de Casetas
y Utebo tiene solamente un enlace con movimientos completos entre la va-
riante y la travesia, situado aproximadamente en el centro, y por el que se ac-
cede a Utebo y Casetas a través del poligono industrial de Utebo; los enlaces
existentes en los extremos correspondientes a Zaragoza y limite entre Casetas
y Sobradiel no tienen todos los movimientos. Se proponen soluciones para en-
cauzar el tréfico de forma que los movimientos de origen o destino en el poli-
gono industrial de Utebo se hagan principalmente en el enlace central, y los de
acceso a los nucleos por los extremos evitando el trafico de vehiculos pesados
por las travesias de aquellos, especialmente en Casetas cuya travesia tiene
menor seccidn que la de Utebo.

El plan prevé un nuevo enlace al oeste de Casetas con la variante de la N-232.
Introduce los movimientos necesarios para acceder desde la variante al barrio
por dicho extremo evitando hacerlo a través del poligono industrial de Utebo.
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Sistema de glorietas y colectoras en la N-232 entre el cuarto cinturén y Mon-
zalbarba. Corresponde a proyectos de MOPTMA que recoge el plan e introdu-
ce dos nuevas intersecciones giratorias de medias lunas, ademas de las -
rrespondientes a la estacion de contenedores y el acceso a Monzalbarba.
Junto con las vias colectoras y las derivaciones de trafico ya descritas a la A-
68 y cuarto cinturén permiten tratar la actual carretera hasta Monzalbarba co-
mo una via semaforizada con frecuentes cambios de sentido y giros de acceso
a las méargenes, dandole un caracter urbano concordante con sus funciones
como eje del corredor.

Viario interior de la zona industrial entre Monzalbarba y el cuarto cinturén. Sirve
de acceso a los suelos situados entre la via férrea y la acequia de La Almoza-
ra, en la parte posterior del poligono industrial sito en la margen Norte de la N-
232 entre Zaragoza y Monzalbarba; con entrada desde el cuarto cinturén, y
conexiones a la estacion de contenedores, a las glorietas de la carretera de
Logrofio, a la carretera A-68-aeropuerto y a la variante de Casetas; las cone-
xiones propuestas permiten sacar directamente a la A-68 los vehiculos con ori-
gen o destino en las instalaciones de CAMPSA en Monzalbarba.

Unién del camino de las Huertas de Utebo con la paseo de la Estacion y acce-
so norte de Casetas. Paralelo a la acequia de la Almozara es prolongacion del
camino de las Huertas y enlaza con el acceso norte a Casetas junto a la facto-
ria de GENsA; serviria de soporte al eje dotacional que mas adelante se descri-
be.

Nuevos accesos al regimiento de Pontoneros en Monzalbarba. Desde el acce-
so a este barrio desde la N-232, entre el paseo de La Sagrada y el puente de
Alfocea, debe evitar la travesia de vehiculos pesados por el barrio.

Acondicionamiento de los accesos a las futuras areas de acogida del Galacho
de Juslibol, segln resulte del plan de proteccién en curso, y del plan director
del Ebro.

Via de borde por el sur del barrio de Casetas y Utebo. Comunica los tejidos
situados a ambos lados del limite, cuya disposicion actual no permite la cone-
xion.

Unién con la autopista A-68 al oeste del centro comercial Augusta mediante
una rotonda que también dara acceso al barrio Oliver por el trazado de la ac-
tual via del ferrocarril.

Areas de equipamientos y servicios:

Corredor verde Utebo-Casetas. EI municipio de Utebo cuenta con propiedades
municipales a lo largo de la via férrea y acequia de La Almozara que se reco-
gen en su planeamiento como un corredor lineal de espacios libres y equipa-
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mientos de unos 2 kilometros de longitud, parcialmente ejecutados. El plan
prevé la prolongacién de este corredor, aunque con menor amplitud, dentro de
Casetas agrupando en el mismo las dotaciones derivadas de los suelos conti-
guos, y enlazando con el area dotacional ya existente junto al paseo de la Es-
tacion.

Reserva para servicios publicos entre Zaragoza y Utebo. Se considera necesa-
ria un area de reserva en el encuentro de la N-232 con la variante de Casetas-
Utebo, para servicios publicos que el futuro desarrollo demande. La demanda
puede provenir del corredor, de su entorno y también de los asentamientos di-
seminados del suelo agricola. En las proximidades existe ya un polo comercial
representado por las grandes superficies de Utebo, que tendera a comple-
mentarse en el futuro con actividades privadas de servicios; la reserva pro-
puesta deberia atender demandas de servicios publicos (sanidad, deporte,
administracion, prevencion de incendios, ensefianza media o especializada,
comunicaciones u otros) en una localizacion proxima, pero separada a la de las
grandes superficies para no compartir sus problemas de saturacién de acce-
sos. Dado su caracter supramunicipal, su localizacion e insercion en el pla-
neamiento se remiten a la ordenacion territorial.

b) Suelos para nuevos desarrollos y los nlcleos residenciales

Como actuaciones posibles para completar los intersticios y espacios vacantes
de la actual estructura, rentabilizando las acciones sobre el tejido existente se
prevén los desarrollos siguientes fuera de los barrios:

a) Suelos en las margenes de la carretera de Logrofio: las condiciones geotéc-
nicas del terreno y la existencia de abundantes grupos de dolinas aconsejan
establecer suelos solamente para completar la urbanizacion existente y re-
gularizar sus limites, aprovechando las zonas de menor riesgo de hundi-
mientos e incluso dejando en el interior de los desarrollos “islas” para reco-
ger dolinas existentes.

El desarrollo de estos suelos precisara un estudio pormenorizado de los po-
sibles riesgos mediante sondeos u otras técnicas.

b) En la margen de la carretera entre la Venta del Olivar y el limite del término,
a la vista de las caracteristicas geotécnicas del suelo se mantiene como no
urbanizable especial. En las mismas circunstancias se encuentran los sue-
los a lo largo de la via férrea entre el Cuarto Cinturén y Monzalbarba, a los
que se da la misma clasificacion excepto al CIM existente.

c¢) El suelo urbanizable residencial se concentra en los barrios con arreglo a las
pautas que a continuacion se exponen.
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CASETAS
Los principales elementos de la ordenacién son:

Desarrollo de suelos vacantes en el paseo de La Estacién de Casetas Corres-
ponden a suelos de destino industrial ya previstos en el primer plan de Casetas
de los afios 40, que no se han desarrollado por falta de accesibilidad. Como
zona industrial solo puede tener acceso a través de calles del barrio y el pro-
puesto corredor verde entre Utebo y Casetas, lo que introduciria vehiculos in-
dustriales en el tejido urbano; por todo ello se incorpora en parte como suelo
urbano sujeto a desarrollo con PERI y en parte como urbanizable no delimitado
residencial.

Este sector, y las areas de reforma interior contiguas persiguen la creacion de
un area residencial a lo largo del Paseo, arbolado y amueblado, en el que se
encuentran equipamientos como el Instituto, el pabellén deportivo, el consulto-
rio de salud, el parque, etc. Esta actuacién debe servir de polo de refuerzo de
un eje transversal del barrio hacia la travesia, de la carretera de Logrofio, ac-
tuando ésta como eje longitudinal tras su conversion en avenida urbana.

Renovacién de la Base de Automdviles con destino residencial. Permite
un cambio sustancial de las condiciones de acceso y de relacién en el
tejido actual del barrio.

Ampliacion del barrio en el extremo oeste entre la travesia y la variante de la
carretera, con posibilidad de un acceso directo desde la misma, para crear una
fachada urbana a la travesia, que se completaria con la transformacion de la
Base de Automoviles. Las condiciones geotécnicas del terreno requieren pre-
cauciones adicionales de estudio detallado del terreno antes de su urbaniza-
cion.

Las condiciones geotécnicas citadas, con abundantes dolinas, algunas visibles
como balsas -para las que se plantea utilizar formulas de proteccion-, limita la
utilizacion urbanistica a una parte del suelo comprendido entre el barrio y la va-
riante, manteniéndose el resto como No Urbanizable.

Transformacién de la travesia de la Carretera de Logrofio por el barrio en un
eje urbano soporte de actividad local. Una vez transferida la travesia al Ayun-
tamiento podra realizarse mediante proyectos sectoriales un redisefio de la via
con ampliacién de aceras, arbolado y amueblamiento urbano. El plan prevé pa-
ra las parcelas recayentes a la travesia un grado de zona propio con condicio-
nes de edificacion que fomenten su transformacién en espacio representativo
del barrio y de soporte de una actividad comercial local y de servicios comple-
mentaria de la oferta que representan las grandes superficies.
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Reorganizacién de la malla viaria del barrio, hacia un esquema de malla unidi-
reccional complementado con los nuevos accesos, ya expuestos, y aperturas
puntuales de calles mediante operaciones de reforma interior o afecciones de
linea. El esquema completo precisa la desaparicion de la Base de Automdviles,
para realizar nuevos accesos desde la urbanizacion Alameda.

MONZALBARBA

Los suelos clasificados alrededor del ndcleo para la expansion del barrio ocu-
pan los suelos situados a los lados este y oeste del actual nicleo. Estos suelos
requieren recrecimientos del nivel natural del terreno para que actien como
proteccion del barrio en situaciones extremas de avenida, y para obtener con-
diciones adecuadas de pendiente para el saneamiento. La organizacion de las
piezas de suelo debera asegurar su conexion de la nueva carretera de acceso
desde la de Logrofio.

ALFOCEA

Este ndcleo, con los cambios generacionales y de la actividad agricola, es un
enclave singular, cercano a la ciudad, de edificacion rural y un tejido caracte-
ristico, que podria interesar, por su misma singularidad a algunos residentes
urbanos. Esta posibilidad esta limitada por las caracteristicas geotécnicas del
suelo yesifero -muy sensible a fugas de agua de las redes-, y la estabilidad de
los taludes, por lo que el nucleo debe limitarse al tejido existente. En tanto se
confirme la posible atraccion, se clasifican dos pequefias porciones de suelo
para expandir el barrio fuera del mismo, al oeste del parque y al este, evitando
la zona de deyeccion del barranco (actualmente con defensas de tierra) situa-
da al este del camino de acceso.

VILLARRAPA

Se prevé una ampliacion parcial del tejido residencial hacia la carretera y la
conexion con La Joyosa.

VENTA DEL OLIVAR

Se prevé la ordenacion mediante planes especiales de reforma interior en los
bordes de la carretera de Logrofio, y en areas entre San Lamberto y la Venta
del Qlivar, que resuelvan la ordenacion y urbanizacion necesarias. El desarro-
llo mediante planes parciales, como suelo urbanizable se limita a areas vacan-
tes. con los limites que impone la naturaleza del suelo y buscando un limite re-
gular para la zona urbanizada.
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GARRAPINILLOS

El barrio, fisicamente alejado del eje de la carretera de Logrofio, ha actuado
como germen de un crecimiento en torno al ndcleo originario en el que apenas
hay transicion entre las urbanizaciones conforme al planeamiento y las ilega-
les. Se diferencia de los demas barrios del corredor en su especializacién en
tipos residenciales adosados y en la ausencia de actividad industrial.

Su atractivo se deriva del entorno y la facilidad de abastecimientos y servicios
en la carretera de Logrofio, aunque en la proliferacion del diseminado juega un
factor de indisciplina.

Los accesos se hacen desde Utebo o bien por el antiguo camino del barrio,
que puede tomarse en Miralbueno o desde la carretera del aeropuerto, y que
suele preferirse por evitar las condiciones de circulacion reinantes en la Ca-
rretera de Logrofio. Este camino tiene unas caracteristicas inadecuadas de an-
chura, firme, etc. para soportar un trafico intenso con un desarrollo amplio del
barrio. Su ampliacion y reforma requeriria rehacer practicamente la carretera al
menos en 4 kilbmetrosdesde la del aeropuerto, con ocupaciones en las marge-
nes, incluso edificios; por otra parte este camino es soporte de numerosas ur-
banizaciones irregulares.

También las necesidades de infraestructura son costosas, pues el bombeo de
agua desde Casetas precisa renovarse, ampliar el depdsito y resolver el cruce
de la tuberia bajo la variante de Casetas (no es accesible en caso de averia).
Precisa igualmente ampliacion del vertido, no depurado, lo que supone un co-
lector de unos 6 kildmetros hacia la futura depuradora de Utebo o, alternativa-
mente, hacia el colector de la carretera de Logrofio.

Estas necesidades de infraestructura solo son financiables con desarrollos de
nuevos suelos urbanizables, si se plantean para el conjunto de ellos y no para
cada sector por separado. Al mismo tiempo las proporciones de ese desarrollo
deben ser prudentes -como corresponde a su baja capacidad de generar y so-
portar una estructura urbanistica nueva sobre si- ya que de lo contrario se pro-
duciran costes publicos de importancia.

No obstante el plan permite estos desarrollos supeditados a la resolucion de
las infraestructuras. Como en el caso de Casetas, las condiciones geotécnicas
detectadas del terreno imponen limites al suelo urbanizable, (incluso islas ver-
des interiores en puntos concretos), que también precisara precauciones adi-
cionales y estudios geotécnicos para su urbanizacion. No obstante, se consi-
dera necesario, conforme a los criterios de ordenacion que siguen, completar
la estructura del barrio.
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Otro aspecto previo es el papel a jugar por las urbanizaciones irregulares, que
llegan hasta el limite del suelo planificado. Tomando solamente las mas proxi-
mas al barrio, vista su extensién y el estado de sus rudimentarias calles se
concluye que dotarlas de servicios de urbanizacion equivaldria a urbanizar una
superficie de mas del triple del casco actual del barrio. Este coste resultaria
desproporcionado con la calidad de muchas de las viviendas existentes, afia-
diéndose las condiciones del subsuelo en esta zona como factor que desacon-
seja el cambio en la clasificacion del suelo.

En interés general del barrio, debe darse prioridad al nacleo frente a los dise-
minados; las inversiones, publicas o privadas, que se realicen en él deben
orientarse prioritariamente a crear o mejorar infraestructuras generales y a
equipar suelos urbanizables, debidamente planificados, que le aporten servi-
cios y le den una estructura urbanistica mas sélida y organizada.

Solamente se ha considerado viable la incorporacion al proceso urbanistico
general de aquellas formaciones irregulares que estan adosadas al nicleo y
que presentan caracteristicas morfoldgicas méas urbanas: un pequefio nicleo
que prolonga el casco hacia el oeste y se adosa a él durante un largo trecho
(Joaquin Costa O La Francesa), y la parcelacion Conde Fuentes (con un anejo
conocido como La Sagrada, entre su flanco oeste y el suelo urbanizable), que
en su momento fue objeto de un plan especial y que no s6lo presenta un gran
tamafio, sino que cuenta con una estructura viaria y parcelaria muy regular y
se adosa al suelo urbanizable previsto y al Canal, situandose en el lado de Ga-
rrapinillos que mira a Zaragoza. No se han regularizado, en cambio, las forma-
ciones que se sitlan hacia el este, alejandose del nucleo central y salpicando
como un rosario diseminado el regadio hasta el mismo limite del término; ello
ha sido asi por la ausencia de estructura urbana, la dificil delimitacion de uni-
dades consolidadas y la dispersién impropia de los suelos urbanos suscepti-
bles de ser integrados en un modelo asumible infraestructural y territorialmen-
te. Se da, ademas, la circunstancia, de que en las zonas mas préximas al ni-
cleo del barrio se han producido operaciones significativas de parcelacion y
edificacién todavia recientes, quedando en manos de los parceladores bolsas
importantes de suelo que no procede premiar con una reclasificacion como
suelo urbano.

El principal criterio respecto del suelo urbanizable es que permita completar la
estructura del barrio y financiar la renovacion de las infraestructuras necesa-
rias con el objetivo principal de hacer de Garrapinillos un nucleo bien dotado
de servicios e infraestructuras.

La idea base de la ordenacion prevista es unir con un corredor verde, reforza-

do por puntos de equipamiento, los nucleos de Torre del Pinar y Garrapinillos
con el Canal Imperial.
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El Canal es por si un corredor verde que se pretende transformar y potenciar.
Parte esencial de ese proyecto es su tratamiento como un itinerario que une y
articula puntos del territorio, por lo que resulta obligado prever la conexion al
mismo de los nulcleos préximos, facilitando su utilizacién como espacio de re-
creo, ciclopista, etc.

El corredor cuenta con una franja de terreno de propiedad municipal proxima a
la Torre del Pinar, y con la Escuela de Jardineria; el resto del corredor se en-
foca como posible aportacion de suelos urbanizables contiguos, alrededor del
barrio y en el camino de acceso desde la orilla del Canal, suelos destinados a
la extension residencial del barrio. Se propone un espacio de reserva como
parque en el punto de encuentro con el Canal. El corredor propuesto esta en
contacto con la actual zona escolar y deportiva, y tiene una relacion directa con
la plaza y el actual centro civico del barrio.

7. LA ORDENACION DEL CORREDOR DE LA CARRETERA DE
CASTELLON

A partir de la orla este se desarrolla el corredor de la carretera de Castelldn.
Esté limitado por las terrazas bajas del Ebro por un lado y por el otro con el fe-
rrocarril a Barcelona por Caspe, paralelo y muy cercano a la carretera, por lo
que el desarrollo se limita a una franja industrial entre la carretera y las vias,
con un Unico polo residencial en La Cartuja.

A la salida de Zaragoza, entre la huerta -situada en un nivel inferior préximo al
del Ebro - y la carretera queda una franja de terreno correspondiente al borde
de la terraza superior, que tiene tendencia a la inestabilidad y que en los suce-
sivos planes de la ciudad ha permanecido invariablemente como suelo ristico,
con la afeccion de la zona de proteccion de la carretera. Las construcciones
existentes -salvo un caso de instalacién de interés social- estan en general fue-
ra de ordenacidn, son antiguas o de origen irregular. Esta situacion habria de
mantenerse hasta la extincion de los edificios manteniendo el contacto de la
carretera con el corredor fluvial sin construcciones intermedias.

En el resto del corredor, la ordenacion se basa en reforzar el papel residencial
del barrio y en completar las areas industriales y de otros usos productivos.

La Cartuja.

El espacio entre la carretera y la huerta cambia completamente en las inmedia-
ciones del barrio, y permite su desarrollo residencial a ambos lados del recinto
histérico. Las actuaciones en estos suelos se orientan a incrementar la pobla-
cion permanente del barrio, para que, dada su condicion aislada de otros teji-
dos residenciales, pueda alcanzar un mejor nivel de servicios; y en cuanto a la
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estructura del barrio, a asentar un eje interior de articulacion del tejido nuevo
con el recinto, dificultada por su envolvente cerrada, lo que se pretende resol-
ver mediante la Cabafiera tratada como un itinerario verde que pasa por dota-
ciones existentes y que se ampliaria con nuevos espacios libres y parcelas
dotacionales aportadas por los nuevos desarrollos.

I1l. PREVISIONES DE VIVIENDA DEL PLAN.
La capacidad de vivienda resultante del plan se refleja en cuadro adjunto.

El plan prevé los siguientes medios para que las sucesivas corporaciones pue-
dan desarrollar actuaciones de vivienda con arreglo a sus propios programas:

1) Desarrollos prioritarios de areas de suelo urbano no consolidado y re-
daccidn de planeamiento de iniciativa municipal.

2) Porcentaje de reserva para viviendas protegidas del 20% del aprove-
chamiento real en suelos no consolidados de renovacién integral y del
25% en suelos urbanizables. Este porcentaje incluye la participacion
municipal en el aprovechamiento.

3) Utilizacion del 10% de participacién municipal en el aprovechamiento
objetivo previsto por la ley para fines propios del patrimonio municipal
del suelo.

4) Establecimiento de reservas de suelo de posible adquisicién para in-
cremento del patrimonio municipal del suelo.

5) Convenios con otras administraciones.
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ESTIMACION DE LA CAPACIDAD DE VIVIENDAS.

N° DE VIVIENDAS
LIBRES| PROTEGIDAS| TOTAL
1. SUELO CON PLANEAMIENTO
ANTERIOR
RECOGIDO POR EL PLAN. 15.000 3.500 18.500
TOTAL 1 15.000 3.500 18.500
2. SUELOS ORDENADOS POR EL PLAN.
a) Suelo urbano no consolidado.
Areas de nueva ordenacion 13.670 3.418 17.088
(F, G).
TOTAL a 13.670 3.418 17.088
b) Suelo urbanizable delimitado. 3.162 1.054 4.216
TOTAL b 3.162 1.054 4.216
c) Suelo urbanizable no delimitado 36.904 12.300 49.204
*)
TOTAL c 36.904 12.300 49.204
d) Suelos sujetos a convenio. (no se cuantifica)
Valdespartera 8.738 2.912 11.650
TOTAL 2 (a+b+c) 53.756 16.778 70.534
TOTAL1+2 68.756 20.278  89.034]
CAPACIDAD A MEDIO PLAZO.
planeamiento recogido + suelo urbano no
consolidado + suelo urbanizable delimitado. 31.852 7.978 39.830
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(*) Cifra estimativa obtenida al aplicar los resultados del suelo delimitado al no
delimitado.
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11. ORDENACION DEL
SUELO NO URBANIZABLE
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CAPITULO 11

ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE

1. EL SUELO NO URBANIZABLE

El plan general incluye en el suelo no urbanizable aquellos terrenos comprendidos
en el término municipal que requieren una activa preservacion de los procesos de
crecimiento del suelo urbanizado, bien por aplicacion de medidas de proteccién
tendentes a evitar la transformacion degradante del medio natural y rastico, bien
mediante medidas positivas de regeneracién y mejora de sus condiciones ambien-
tales, de modo que pueda cumplir la funcién de expansién y pulmén de la ciudad.

Como instrumento de ordenacion integral del territorio, obligado a atender el equili-
brio de todas las funciones que en él tienen y han de tener lugar, el plan considera
ineludible la proteccion de las &reas territoriales necesarias para mantener la pre-
sencia del medio natural y rustico en el término municipal en la proporcion requeri-
da por su extension, de modo que se mantenga el imprescindible equilibrio territorial
entre los suelos urbanizados los destinados a usos productivos que no tienen cabi-
da en la ciudad, y los espacios naturales periurbanos que proporcionen a la pobla-
cion las necesarias posibilidades de expansion y garanticen la sustentabilidad t-
rritorial a medio y largo plazo. Es necesaria, por otra parte, una reserva de suelo
rustico susceptible de ser utilizado para actividades asociadas a la proximidad de la
aglomeracién urbana que no tienen cabida en el interior de ésta o entremezclados
con urbanizaciones dispersas, ni en espacios de alto valor ecol6gico o suelos agri-
colas de regadio, tales como extracciones de éaridos, vertidos de residuos sélidos,
industrias molestas, nocivas o peligrosas, etcétera.

Se trata, en definitiva, de valorar el suelo rustico por sus contenidos positivos, indi-
sociables de la vida ciudana, y no sélo como reserva vacante para el crecimiento
del aglomerado urbano.

Preservando el medio natural se preserva también el modelo urbano y territorial que
histéricamente ha caracterizado la evolucién de la ciudad, ya que lo contrario su-
pondria promover una tendencia pronunciada al abandono de barrios consolidados,
un deterioro del patrimonio colectivo y una disgregacién social no deseada.

Sobran los ejemplos en las ciudades europeas donde mayor ha sido la expansién
urbana reciente y, sobre todo, en las americanas, que demuestran como la tenden-
cia a la expansion suburbana propiciada por la economia actual se acompafia,
cuando supera lo razonable, con el deterioro de la ciudad interior, el vaciado de po-
blacién y la formacién de guetos. Aun cuando es evidente que se trata de un ejem-
plo extremado, casi caricaturesco, Detroit, con la inmensidad de sus solares va-
cantes y la reintroduccion de los usos agrarios en pleno centro urbano, no supone
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sino el caso mas agudo a que esta tendencia podria llevar en el caso de que la
Administracién olvidara que, junto a los requisitos que conlleve la voluntad del le-
gislador de liberalizar el mercado del suelo, debe preservar la racionalidad del sis-
temay el deber de ordenacion integral del territorio.

Aun cuando en el decreto 4/2000 se elimine la alusion de la ley 6/1998 a la necesi-
dad de que el planeamiento atienda al desarrollo urbano adecuado o racional, seria
absurdo, aberrante incluso, suponer que el legislador ha pretendido que se propicie
o posibilite el desarrollo urbano inadecuado o irracional, lo que atentaria contra la
justificacion ultima de la existencia de las leyes y de la Administracion publica.

2. SUELO NO URBANIZABLE ESPECIAL

En virtud de sus valores ecoldgicos, paisajisticos, productivos o como reserva de
recursos naturales y antropicos, o bien en los casos en que concurran determina-
dos elementos de riesgo que asi lo justifiquen, se califica como especial todo el
suelo no urbanizable del término municipal que no estéa vinculado, en acto o en po-
tencia, a usos que hacen improcedente la proteccion.

En el marco legislativo vigente, gravado por afiadidura por una inestabilidad extre-
ma (si el plan general de 1986 ha mantenido su vigencia durante dieciséis afios, en
los Ultimos cinco se han sucedido en Aragén seis situaciones legales diferentes), la
mera clasificacién como suelo no urbanizable no garantiza la ordenacion del suelo
rustico mediante criterios activos, acordes con su naturaleza.

En efecto, el real decreto ley 4/2000, define como residual la clase del suelo urba-
nizable, definida como todo aquel suelo que no sea clasificado como urbano por ra-
zones de hecho, o como no urbanizable, en razén de la aplicacién de un régimen
expreso de protecciéon. Una interpretacion literalista de esta norma —tan imposible
como que la categoria del suelo no urbanizable genérico no desaparece- llevaria a
la conclusién absurda de que el conjunto del territorio nacional debe ser destinado
a la urbanizacion, salvo especialisimas razones ecoldgicas, paisajisticas o analogas
que exigieran su preservacion. Como, por otro lado, desaparece el deber de urba-
nizar al tiempo que los propietarios de suelo urbanizable adquieren la capacidad de
decisién real sobre el proceso urbanizador, un esquema tal llevaria a concluir que
el planeamiento ha dejado de ser una figura de ordenacién integral del territorio, al
excluirse la posibilidad de delimitar suelos para su exclusion del proceso urbaniza-
dor con finalidades tales como establecer reservas de suelo vacante para un futuro
lejano, destrozar la posibilidad de un espacio propiamente agrario (piénsese que en
zonas del sur de Espafa, como Almeria, donde se practica una agricultura con ele-
vado contenido tecnolégico, el roquedal alcanza precios similares al suelo cultiva-
ble, ya que se crea una capa vegetal artificial controlada informéaticamente) o, sim-
plemente, impedir la implantacién mas o menos estable de industrias insalubres y
peligrosas, que, por su misma naturaleza, requieren suelos de escasos valores
ecoldgicos alejados de los nucleos de poblacion.
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No pudo ser esto, en consecuencia, lo que se pretendié en todas sus consecuen-
cias, sino, mas bien, obligar al planificador a una ordenacién positiva del suelo no
urbanizable, expresada en regimenes especificos de proteccion y regulacién acor-
des con su naturaleza.

Hay que recordar que el Consejo de Proteccion de la Naturaleza de Aragén alego
durante el tramite de exposicién publica del Documento 2000, «el suelo clasificado
como “no urbanizable genérico” carece de proteccion legal»; la legislacién mas re-
ciente, muy diferente en su categorizacion de esta clase de suelo con respecto a
sus precedentes de 1956, 1975 y 1990, desplaza el deslinde entre los suelos espe-
cialmente protegidos y los genéricos, y ya no hace de éstos una categoria comin y
estable en la que, simplemente, no sea preciso arbitrar medidas especificas de
proteccion, sino suelos con tendencia a asimilarse a agujeros negros del territorio,
vacantes a la espera de futuras actividades urbanisticas.

En esta tesitura, no es posible mantener los viejos criterios de deslinde, incompati-
bles con la recuperaciéon de un sentido positivo de la ordenacién del término muni-
cipal en su conjunto. En este convencimiento, el Ayuntamiento de Zaragoza ha en-
cargado a la Universidad de Zaragoza, a través de su Departamento de Geografia,
la realizacién de un estudio sobre el medio natural, productivo agrario, paisajistico y
cultural del término municipal de Zaragoza, utilizado como base para la categoriza-
cion y la proteccién del suelo no urbanizable del término municipal.

El plan pretende establecer una ordenacién del suelo no urbanizable que lo con-
temple en toda su riqueza, aumentando el nimero de zonas diferenciadas de orde-
nacion, de acuerdo con la complejidad real de sus condiciones, e introduciendo un
sistema de calificacién basado en la conjuncién, con gran nimero de posibilidades
combinatorias, de categorias sustantivas («opacas»: una por cada porcion de sue-
lo, segln sus caracteristicas esenciales) y adjetivas («transparentes»; cada suelo
puede tener, ademas de la sustantiva, una 0 mas categorias adjetivas que la mati-
zan).

Consecuentemente, el suelo no urbanizable especial se divide en las categorias
siguientes, segun las diferentes razones que motivan su preservacion:

1°. Proteccion del ecosistema natural:
1.A) Categorias sustantivas:
a) Sotos, galachos y riberas fluviales.
b) Proteccién de cauces y canales de crecida.
c) Masas arbéreas y terrenos forestales naturales.

d) Montes y suelos de repoblacién forestal.
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e) Proteccién de vaguadas y barrancos.

f) Proteccion del suelo estepario.

g) Otros espacios naturales de interés.
1.B) Categorias adjetivas:

h) Lugares de importancia comunitaria (LIC) y zonas de especial protec-
cion para las aves (ZEPA).

2°, Proteccion del ecosistema productivo agrario:
Categorias sustantivas:
i) Proteccion de la huerta honda.
j) Proteccion de la agricultura en el regadio alto tradicional.
k) Proteccion la agricultura en el secano tradicional.
I) Vales.
3°. Proteccién del patrimonio cultural en el medio rural (categoria sustantiva).
4°, Terrenos de transicién del tramo urbano del Ebro (categoria sustantiva).
5°, Terrenos sujetos a protecciones sectoriales y complementarias:
Categorias sustantivas:
m) Proteccién del sistema de comunicaciones e infraestructuras.
n) Areas de la Defensa (instalaciones propias de la Defensa).
Categorias adjetivas:
0) Proteccion de areas de la Defensa (zonas préximas de seguridad).
p) Proteccion del paisaje:
- Proteccién pasiva del paisaje.
- Proteccién activa del paisaje.
- Restitucion del paisaje.
q) Proteccién de riesgos naturales singulares:

- Dolinas (grado muy alto).
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- Riesgo de hundimientos por disolucion del estrato yesifero.
- Zonas inundables por encharcamiento.

- Escarpes inestables.

- Conos aluviales.

- Margenes fluviales con riesgos de erosion.

Sobre esta base, se establece una asignacion de usos admitidos y prohibidos a ca-
da categoria que responde a sus peculiaridades naturales o agrarias, extendida
desde las limitaciones muy restrictivas de los cauces fluviales, los suelos con ries-
gos naturales o la huerta honda, hasta las regulaciones del ecosistema productivo
agrario de regadio o de secano, donde se permiten todos o casi todos los usos que
le legislacion permite en el suelo no urbanizable.

A) Ecosistemas naturales:

Se consideran como ecosistemas naturales las zonas deshabitadas o con baja
densidad de poblacién, donde las actividades humanas no cambian apreciable-
mente la fisonomia, la estructura ni la funcion del espacio, ni limitan su capacidad
para la autorreproduccién. Las areas naturales operan sin flujos energéticos o
econdémicos directamente controlados por el hombre; constituyen sistemas accio-
nados basicamente por el sol, que dependen de la luz solar y de otras fuerzas na-
turales, como la lluvia, los flujos de agua y el viento, que son también formas indi-
rectas de energia solar. Se trata de espacios que pueden carecer de valor econé-
mico inmediato, pero que tienen una funcion ecolégica fundamental para el equili-
brio territorial, por su intervencién activa en la purificacion del aire y de las aguas,
en la produccion de alimento para la fauna y, en general, en el desarrollo de aque-
llos procesos necesarios para el mantenimiento de la vida. Su uso y disfrute debe
ser limitado segun su particular capacidad de soporte.

Por otra parte, la proteccion de los ecosistemas naturales se ha disefiado de
acuerdo con las necesidades de relacion mutua entre los suelos, de acuerdo con
su dimensién y posicidn en el espacio. Una misma superficie verde tiene distinta
significacién si se encuentra atomizada en mdltiples islas inconexas, si estan enla-
zadas entre si por corredores bioldgicos o si se trata de un Unico espacio de gran-
des dimensiones.

Admitido que una serie de pequefios espacios abiertos no tiene el mismo valor
ecoldgico que uno grande de las mismas dimensiones, debido a la influencia de las
perturbaciones y efectos periféricos, se han disefiado espacios abiertos de gran-
des dimensiones cubiertos de vegetacién con funciones ecoldgicas prioritarias. Las
areas prioritarias para la expansion de zonas verdes son las riberas y la llanura de
inundacion del Ebro inmediatamente aguas arriba y aguas debajo de la ciudad,
tanto por el riesgo de inundacién como por la fragilidad del freatico, ademas de la
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alta productividad primaria de estos medios. Los grandes espacios de huerta y re-
gadio con funciones productivas son plenamente complementarios y compatibles
con la funcién ecolégica.

Para reducir los efectos de aislamiento de las poblaciones vegetales y animales de
los espacios abiertos, se ha disefiado una red de pasillos verdes asi como un sis-
tema de escalones o0 espacios abiertos adicionales. Un corredor arbolado debe
extenderse a lo largo de los 32 kilometros de recorrido del Ebro por el término mu-
nicipal de Zaragoza por ambas orillas, desde el parque natural de Juslibol hasta la
reserva de los galachos de La Alfranca, La Cartuja y El Burgo. Los espacios
abiertos adicionales mas significativos son el Soto de Ranillas, la desembocadura
del Géllego y el soto de Cantalobos. Donde todavia es posible, este gran eje oes-
te-este conecta, segln el principio de unién de espacios abiertos, con el sistema
de parques urbanos (parque lineal del Huerva, parque de Bruil).

Otro eje verde lineal es el Canal Imperial de Aragon en todo su recorrido por el
término municipal, mediante el que se conectaran los espacios abiertos de Oliver,
Montecanal, depdsitos de agua, parque de Primo de Rivera, parque Pignatelli y
parque de la Paz, que actian como nodos 0 espacios abiertos adicionales.

En el medio semiérido, la funcién de unién de espacios abiertos se procura a tra-
vés de las lineas de cumbre, los barrancos y las cabafieras.

Otro de los principios rectores de la ordenacion de los ecosistemas naturales es la
preservacion de la diversidad de espacios naturales, manteniendo su caracter ribe-
refio, estepario, endorreico, etc.: Zaragoza se encuentra en el contacto entre un
medio humedo fluvial y un medio estepario, donde las plantas son muy resistentes,
muchas de ellas aromaticas y hermosisimas, aunque no coincidan con los canones
del gusto impuesto por una moda absurda que uniformiza todas las ciudades.

Se establecen ecotonos y mosaicos diversos en el contacto entre las areas nucleo
de conservacién natural y los espacios de cultivo. Buena parte de las actividades
agricolas en el secano son compatibles e incluso mejoran las condiciones am-
bientales de los ecosistemas naturales; un ejemplo son las vales cultivadas en el
dominio de los espacios esteparios. Asi, existe una complementariedad entre acti-
vidades productivas y conservacionistas, beneficiosa ecolégica y econémicamente.

Con estos criterios, se establecen las siguientes categorias de suelo no urbaniza-
ble especial de proteccion del ecosistema natural:

a) Sotos, galachos y riberas fluviales.

Los corredores fluviales 4os rios, las riberas y la huerta- son el elemento
més caracteristico del medio natural de Zaragoza, de gran valor como re-
curso medioambiental, y parte esencial del paisaje. Hasta fecha reciente,
han sido valorados, ante todo, como soporte de la produccion agricola y
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del crecimiento urbanistico -la huerta se convierte en solar, el riego en
abastecimiento y el propio rio sirve como desaglie-, dando lugar a desarro-
llos tentaculares a lo largo de los cauces.

Actualmente, se hace necesario anteponer su funcién como espacios ver-
des naturales de escala metropolitana, proximos a los corredores de comu-
nicaciones y articulados con el medio urbano. Suponen una oportunidad,
no exenta de dificultades, para la formacion de un modelo metropolitano
integrado en un entorno verde singular.

Los bosques de ribera o sotos son ecosistemas de indubitable valor, tanto
por su papel ecoldgico como fluvial.

Su importancia ecolégica se ve especialmente revalorizada en la actualidad
a causa del caracter residual y discontinuo de los sotos en el valle medio
del Ebro. En la ciudad de Zaragoza, la naturalidad de los sotos contrasta
paisajisticamente con las importantes infraestructuras artificiales urbanas, a
la vez que constituyen enclaves privilegiados para la fauna y recreo para el
hombre.

El notable gradiente ecoldgico de los sotos propicia una riqueza biologica
incomparable, dandose la maxima variedad de comunidades vegetales y
animales en un espacio reducido.

Los bosques de ribera representan un importante papel geomorfoldgico al
frenar la fuerza de los caudales de crecida e impedir la erosién de las ori-
llas, de modo que el entramado de las raices de un soto bien desarrollado y
conservado constituye la defensa mas efectiva contra la erosién fluvial,
siendo igualmente el sistema de contencién que menos cuidado y manteni-
miento requiere.

Un bosque de ribera en situaciéon de avenida aumenta la rugosidad de la
orilla, generando turbulencias locales que dispersan la fuerza de la co-
rriente, y favorece la sedimentacion diferencial de gravas, arenas y limos,
formando un suelo aluvial muy rico.

Todo lo expuesto ofrece argumentos mas que suficientes para considerar
los sotos que aun perviven en las riberas del Ebro en Zaragoza como un
conjunto de espacios naturales del maximo interés, cuyos valores ecologi-
cos y recreativos deben ser completados y aprovechados en toda actuaciéon
municipal.

No obstante, en el término municipal de Zaragoza los sotos han perdido la
continuidad de antafio y tienen un marcado caracter insular. Los usos agri-
colas, propiciados por obras de defensa y acondicionamientos del terreno,
han sustituido en muchos casos a los sotos naturales, que perviven par-
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cialmente con un marcado caracter residual y discontinuo, alternativo con
infraestructuras urbanas y usos agricolas. Por ello, se delimita una banda
de proteccion de las riberas del rio que incluye sotos lineales, el espacio
del dominio publico hidraulico (pendiente de deslinde por la Confederacién
Hidrogréfica del Ebro) y el espacio de huertas mas inmediato.

Una parte de estas riberas, como los sotos y galachos son por si mismos
espacios naturales recogidos en el catdlogo municipal y el plan de ordena-
cion de los recursos naturales (PORN) de los sotos y galachos del Ebro.

Tampoco puede pasarse por alto que los rios, con sus riberas y sus huer-
tas, son ecosistemas fragiles sometidos a amenazas representadas por
usos ilegales del suelo, extracciones de gravas, vertederos, degradacion
de riberas, erosiones, etc., frente a las que es necesario establecer medi-
das normativas y también activas de proteccion.

b) Cauces y canales de crecida.

Es un espacio que geomorfolégica y ecolégicamente forma parte del rio;
esta zona viene a coincidir, aproximadamente, con el corredor ripario 0 area
de interfase entre el ecosistema acuético y el terrestre. Durante las aveni-
das mas importantes, el agua deshordada del cauce ordinario es conducida
por el lecho mayor y antiguos meandros, provocando procesos de erosion y
deposicion, encharcamientos y bruscos cambios en el trazado del cauce.
Su funcionamiento es compatible en la mayoria de los casos con los usos
agricolas, pero no lo es con las construcciones, vallados o cualquier tipo de
obstaculo que se oponga a la circulacién del agua.

c) Masas arbéreas y terrenos forestales naturales.

Se identifican como tales los bosques espontaneos de las vertientes supe-
riores de las muelas. Son pinares de pinus halepensis con un cortejo amplio
de especies helidfilas

d) Montes y suelos de repoblacién forestal.

Las condiciones climaticas y edaficas, y sobre todo la intensa sobreexplota-
cion por la ganaderia y la extraccion de lefias durante largos periodos histo-
ricos ha determinado la completa deforestacién de montes del entorno de
Zaragoza. Este proceso de desertificacion de un medio semiarido requiere
dos 6rdenes de medidas correctoras de los impactos: la protecciéon de los
montes que evolucionan positivamente hacia estados climaticos mas avan-
zados, y la intervencion con revegetacion y reforestacion cuando los proce-
sos conducen hacia estadios regresivos.

Se han cartografiado como tales espacios ya intervenidos con repoblacio-
nes que actuaran como nucleos, y un sistema de cerros y espacios resi-
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duales de la actividad agricola que configuraran las areas de ecotono y co-
rredores bioldgicos.

e) Proteccién de vaguadas y barrancos.

Su proteccion se justifica por el hecho de que en ellos se concentran los
escasos recursos hidricos y los nutrientes del medio semiarido, propiciando
una concentracién preferente de la vida natural, actuando, ademés, como
corredores bioldgicos privilegiados en razén de su caracter lineal continuo.

Por otra parte, la irregularidad de las precipitaciones y las caracteristicas
particulares de las cuencas con escasa capacidad de infiltracion y sin el
efecto regulador de la cubierta vegetal, provocan inundaciones y crecidas
repentinas. Ademas, los cauces de los barrancos excavados en las vales,
conocidos localmente como “tollos”, presentan procesos de “piping”. En
consecuencia son lugares que revisten una elevada peligrosidad

f) Proteccion del suelo estepario.

Las estepas son ecosistemas muy singulares particularmente por la riqgueza
y diversidad de su flora y fauna, ademas de por la belleza del paisaje. Son,
por otra parte, espacios muy sensibles a las alteraciones humanas que
pueden generar impactos irrecuperables. Su capacidad productiva es poco
significativa, debido a la concurrencia generalizada de procesos de erosiéon
y pérdida de suelo, por lo que no se prevén conflictos importantes con la
funcién ecolégica asignada a estos parajes. Una importante superficie de
esta categoria esta recogida en los LICs, en razon de su gran interés bota-
nico y geografico, al constituir un enclave africano con especies que no
transcienden a latitudes mas septentrionales.

La estepa de Zaragoza, por otra parte, es area de nidificacion del cer-
nicalo primilla falco naumanni), por lo que las normas urbanisticas
especifican en este ambito, con sus vales, reglas de proteccién acor-
des con lo dispuesto por el decreto 109/2000, de 29 de mayo, del Go-
bierno de Aragon, por el que se establece un régimen de proteccién
para la conservacién de esta especie se aprueba el plan de conserva-
cion de su habitat.

g) Otros espacios naturales de interés.

Se han considerado los valores ambientales del Canal Imperial de Aragon
como segundo corredor biolégico en orden de importancia del municipio
después de los corredores fluviales. (Cabe afiadir al respecto que el Canal
Imperial constituye un impotante elemento del patrimonio cultural zaragoza-
no.) Se incluyen también en esta categoria subsidencias karsticas con aflo-
ramiento de agua, lagunas y humedales.

Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza.

Memoria Expositiva.

h) Lugares de importancia comunitaria y zonas de especial proteccion para
las aves.

La categoria adjetiva de proteccion de lugares de importancia comunitaria
(LIC) y zonas de especial proteccion para las aves (ZEPA) recoge las areas
geogréficas delimitadas por la Diputacion General de Aragdn con estas de-
nominaciones y presentadas como tales ante la Unién Europea para definir
la configuracién de la red ecoldgica Natura 2000 (directiva de habitats
92/43/CEE).

La definicion de la red incluye la de los corredores ecoldgicos necesarios
para asegurar la conexion de los lugares que constituyen actualmente en-
claves tréficos, de descanso y refugio frente a agresiones del hombre y
demas depredadores, funcionando como rutas para la migracion y el inter-
cambio genético de la fauna y de la flora silvestres. Para lograr la mejor
funcionalidad ecoldgica de estos pasillos, ha de valorarse la movilidad dia-
ria, estacional o en fase de dispersién de la fauna, y de acuerdo con las
necesidades de peces (preservacién y mejora de la calidad del agua), anfi-
bios (corredores entre cauces y zonas himedas), reptiles y mamiferos
(areas a resguardo de actividades antropicas con adecuado soporte topo-
gréfico y cobertura vegetal) y aves (corredores aéreos). La proteccion de
estos corredores debera concretarse, en un desarrollo pormenorizado futu-
ro, en medidas para la generacién de soportes topograficos, vegetales o de
restauracion de biotopos que sean precisas para cumplir las funciones
ecoldgicas para el paso de la fauna, para cuya determinacién se deberan
establecer las oportunas comprobaciones mediante inventarios de fauna
en las distintas estaciones del afio.

B) Ecosistemas productivos agrarios:

La fertilidad de las tierras aluviales y el trabajo constante durante milenios ha crea-
do una de las expresiones mas caracteristicas de la tradicion mediterranea de los
usos del agua: la huerta. La existencia de regadios, que se constata desde la épo-
ca prerromana, experiment6 en Aragon un impulso definitivo en el periodo de domi-
nacion sarracena. La organizacion de la distribucion de las aguas y su reglamenta-
cion han permanecido en buena parte vigentes hasta nuestros dias. El patrimonio
arqueolégico hidraulico de la huerta es extraordinario.

La huerta se identifica como un espacio llano y abierto, regado por las acequias
histéricas, estrechamente vinculado a la ciudad, dedicado tradicionalmente al culti-
Vo intensivo de hortalizas con algunos arboles aislados, y salpicado de torres y ca-
setas. La huerta, donde la diversidad ecolégica esta trenzada con valores paisajis-
ticos y simbdlicos del sustrato arcaico mediterraneo, constituye una rica herencia
cultural y natural, que ha de preservarse como un recurso de gran valor e irrepeti-
ble.
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Sin embargo, la huerta esta siendo arrollada por el crecimiento continuado de la
ciudad y sufre una intensa degradacion progresiva de sus valores. La huerta se ha
convertido en una franja en espera de urbanizacién, azotada por el impacto de las
infraestructuras que la alteran, planteadas sélo desde la I6gica urbana, y por mul-
titud de agresiones y ocupaciones que rompen la estabilidad del espacio agricola y
los ecosistemas naturales.

La huerta recibe todo aquello que arroja o no tiene cabida en la ciudad y absorbe
funciones que en determinados casos, requieren condiciones de cierto alejamiento,
tamafio suficiente y menor precio del suelo.

La desvalorizacion de sus productos, pero sobre todo, la crisis general del sistema
de la huerta, lleva consigo, ademas, el abandono de las préacticas tradicionales,
substituidas por el cultivo de cereales, maiz y alfalfa que requieren menos dedica-
cién.

La amenaza de desaparicién se acentla cada dia. especialmente desde el punto
de vista medioambiental, pero también en términos sociales y culturales, es un es-
pacio desarticulado, debido al uso arbitrario que de él se ha hecho, sometido nu-
chas veces a intereses privados, escudados por la inercia permisiva de las admi-
nistraciones.

El restablecimiento de relaciones equilibradas entre la ciudad y su huerta exige la
toma en consideracion de las nuevas funciones de la agricultura periurbana, y res-
taurar el espacio degradado, revitalizarlo ecoldgica, cultural y econémicamente pa-
ra satisfacer las nuevas demandas sociales de expansion y recreo.

Las nuevas funciones de los espacios rurales han de basarse, en uno u otro modo,
en las privilegiadas condiciones ambientales que ofrecen frente a los espacios pro-
piamente urbanos. Con esta idea, la huerta puede reorientar sus funciones:

- proporcionar alimentos frescos y de calidad que compitan en el mercado lo-
cal y puedan ser consumidos con garantia,

- mantener la capacidad de produccion para la sociedad del futuro,
- reducir la dependencia del exterior,

- contribuir al reciclado de los ecosistemas urbanos degradados,

- ofrecer un paisaje de alta calidad, abierto y natural,

- ser soporte de numerosas actividades recreativas y educativas vinculadas
al medio natural y rural. Numerosas actividades cientificas y educativas
pueden desarrollarse sobre el patrimonio rural periurbano, contribuyendo a
Su conservacion, conocimiento y valoracion.
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En cualquier caso, el resto de funciones del espacio periurbano dependen en gran
medida de la vitalidad de los espacios agricolas inmediatos.

Finalmente, es muy importante tener en cuenta las necesidades reales de las gen-
tes y su papel decisivo en la definicién y puesta en marcha de las estrategias socio-
culturales, econdémicas y ambientales. La proteccién agraria del suelo no urbaniza-
ble no implica otra cosa que lo que su nombre indica: preservacion de su capacidad
agraria, algo muy distante de su consideracibn como espacios naturales o pura-
mente paisajisticos; no se considera procedente, en consecuencia, imponer restric-
ciones que impidan o coarten excesivamente la capacidad productiva del campo en
aras de valoraciones artificiosas que podrian resultar mas nocivas que beneficio-
sas.

Antes de pasar a exponer detenidamente las caracteristicas de cada categoria del
suelo no urbanizable de proteccion del ecosistema productivo agrario, procede ad-
vertir acerca de la relacion entre los criterios de inclusion manejados y la efectiva
dedicacion actual de los terrenos a usos agrarios.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 9.2 de la ley 6/98, sobre régimen del
suelo y valoraciones, y 19.b) de la ley 5/1999, urbanistica, tras la modificacién in-
troducida por el decreto-ley 4/2000, tendran la condicion de suelo no urbanizable
los terrenos que el plan general considera necesario preservar por sus valores pai-
sajisticos, historicos, arqueolégicos, cientificos, ambientales o culturales, de riesgos
naturales o relativos a la proteccion de dominio publico, por su valor agricola, -
restal, ganadero o por sus riquezas naturales. Por aplicacién de la normativa citada,
la calificacion por el plan general de una zona del término municipal como suelo no
urbanizable no obedece tanto a una constatacion fisica, finca por finca del destino
concreto de los terrenos en un momento dado, sino, de acuerdo con la legalidad
vigente, a la consideracion genérica de la necesidad de preservar parte del suelo
del desarrollo urbanizador, por tratarse de areas destinadas tradicionalmente y en
su conjunto, a esta finalidad y aptas para ello. No se trata, por tanto, de una califi-
cacion de hecho, sino de una calificacion que pretende preservar los valores histo-
ricos, paisajisticos y culturales del suelo, y su incidencia, en su conjunto, sobre la
ordenacion de la ciudad.

En la zona del suelo no urbanizable especial de proteccion del ecosistema produc-
tivo agrario se han delimitado las siguientes categorias:

a) Proteccién de la huerta honda:

Los suelos de regadio se caracterizan por la conservacion de la capa ve-
getal, el sistema de irrigacion y la estructura tipica de la propiedad, la ex-
plotacion privada y la tradicién de existencia de edificacion agricola en a-
gunas zonas.
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b
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En los suelos de regadio hay que distinguir dos situaciones: la de las
huertas mas bajas, en las que la calidad de la tierra es maxima y los nive-
les freaticos estan proximos, tradicionalmente libres de edificacion; y las
huertas mas elevadas, de peor tierra, préximas a los nucleos habitados y
mejor comunicadas, que se van transformando por abandono de cultivos y
«barbecho social» o se dedican de forma irregular a usos periurbanos:
parcelaciones familiares o acopios, desguaces, etc.

Se han identificado como huerta honda o baja espacios generalmente re-
gados por acequias tradicionales, que se dedicaron histéricamente al culti-
vo de hortalizas y que mantienen una Optima aptitud para este aprovecha-
miento. Son suelos ricos y evolucionados de alta capacidad productiva.
Desde el punto de vista geomorfol6gico son llanuras aluviales coincidentes
con las terrazas bajas y la parte de la llanura de inundacién no expuesta a
problemas de erosion durante los desbordamientos. Se excluyen por tanto
los espacios por los que circula preferentemente el agua durante las creci-
das desbordantes y que estan sometidos a problemas de erosion.

Suelos de proteccion la agricultura en el regadio tradicional:

Se denomina regadio al espacio en el que es caracteristico el riego por
gravedad. Difieren de la categoria anterior por ocupar una posicién margi-
nal respecto a la huerta honda tradicional, tener unos suelos menos evolu-
cionados y tener una dedicacion preferente orientada a los cultivos de ce-
reales, forrajeras o cultivos industriales; no obstante, en un medio como el
aragonés, se trata de un suelo de calidad agraria valorable, apreciable-
mente superior a lo que es comin en el entorno de la ciudad.

Como quedé dicho, ademés del retroceso de la agricultura, el suelo agri-
cola esté potencialmente amenazada por el fendmeno conocido como «bar-
becho social» y la invasiéon de usos suburbanos y situaciones de indiscipli-
na en la aplicaciéon de su régimen de uso. El suelo periurbano viene utili-
zandose para recibir actividades que no tienen cabida en las zonas urbani-
zadas, por razones de espacio o, sobre todo, buscando menores costes del
suelo: centros de ensefianza, sociedades deportivas, almacenamientos,
desguaces, instalaciones militares, centros de asistencia sociosanitaria,
etc., unas veces autorizadas por el procedimiento de declaracion de interés
publico y otras veces de forma irregular.

Esta situacion se agudiza en areas como el corredor entre la carretera de
Logrofio y el Canal por la abundancia de viviendas aisladas sobre la unidad
minima de cultivo y parcelaciones irregulares.

Esta proliferacion hace que estas implantaciones no coexistan con la huer-
ta, sino que la desplazan fragmentando el suelo agricola en areas separa-
das lo que facilita la regresion del cultivo y realimenta nuevos usos periur-
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banos. Esta forma de ocupacion no aporta cualidad urbana al territorio, ya
que las distintas actividades no se relacionan y potencian entre sf, como es
propio de las ciudades, sino que se relacionan Unicamente con la ciudad de
la que dependen, haciendo del entorno un espacio subordinado y empo-
brecido, tanto respecto al medio rural original como respecto al medio urba-
no.

En particular, la implantacién de actividades como las residencias de ancia-
nos, los colegios y otros tipos de dotaciones por el procedimiento de la de-
claracion de interés publico, no sélo tiene efectos perjudiciales para el me-
dio ambiente, en la medida en que provoca tensiones urbanas que general
usosS mas 0 menos agresivos y compiten con la agricultura una actividad de
por si delicada que pasa por un evidente bache en su interés econémico
(bache que so6lo la falta de perspectiva historica puede suponer definitivo),
sino que causan efectos no menos perjudiciales sobre la ciudad: numero-
s0s equipamientos privados emigran al espacio periurbano buscando me-
nores costes del suelo y mayores beneficios, en ocasiones aumentados por
el producto de la venta de terrenos centrales ocupados hasta el momento
del desplazamiento. Los usuarios de esos servicios se ven asi forzados a
desplazarse también a espacios ajenos a la ciudad, lo que resulta espe-
cialmente sangrante en el caso de los ancianos, sometidos, por la sola ley
del méaximo beneficio, a un exilio definitivo fuera de los barrios en los que
han vivido y en los que podrian seguir encontrando una vida social y una
relacién con su medio que resulta tanto mas importante una vez jubilados.

Algo parecido pasa con los usos lucrativos industriales, que, ubicandose en
el suelo rastico, provocan desplazamientos incomodos de sus trabajadores
y desequilibran el medio en que se sitlan. En Zaragoza, estas migraciones
industriales tienen el efecto negativo afiadido de que privan a los numero-
sos poligonos del suelo urbano no consolidado (la mayoria del suelo indus-
trial de la ciudad) de una inversion que le es vital, a la vista de sus malas
condiciones generales de urbanizacion, al tiempo que amenazan con seguir
reproduciendo un desorden del suelo productivo que en la actualidad tiene
ya dimensiones verdaderamente graves.

Consecuentemente, se propone una normativa restrictiva de las implanta-
ciones en el suelo no urbanizable de usos que encontrarian mejor cabida
en la ciudad, coherente, por lo demés, con el contenido de la legislacién ur-
banistica vigente.

Conforme a lo expuesto al tratar del medio natural, se estima que la solu-
cion no es incorporar los usos pseudourbanos al suelo urbano de la ciudad,
tanto por los inconvenientes de consolidar un modelo disperso como por la
dificultad de establecer auténticas relaciones urbanas en una mezcla de-
sordenada de usos sin relacion entre si. La solucién debe orientarse en el
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freno a una transformacién mas profunda y, en todo caso, detener el dete-
rioro y recuperar en lo posible sus condiciones propias.

Por fin, en el suelo no urbanizable de proteccién de la agricultura en el re-
gadio se mantiene la prohibicién, establecida en el plan general de 1986,
de las extracciones de éaridos. Ello es coherente con la necesidad de prote-
ger a largo plazo los valores agrarios y ambientales de esta categoria de
suelo, que se deteriorarian con toda evidencia en caso de someterse a pro-
cesos de extraccion de sus aridos, no solo por el aspecto desolado y la al-
teracion topogréfica que ello supone durante el periodo de explotacion y, a
veces, también después, sino por el deterioro de la capacidad de drenado
de las aguas y de aireacion de los suelos que implica la eliminacion de sus
aridos, con menoscabo grave e irreversible de su valor agricola.

La llamada restitucion ambiental obligada tras los procesos de extraccion
no es, al fin y al cabo, mas que una restauracion de la apariencia de unos
suelos que nunca podran recuperar la calidad perdida; de ahi que sea pre-
ferible que las extracciones se desplacen hacia suelos de secano, dentro o
fuera del término municipal, donde se produce un mejor equilibrio entre el
interés de beneficio inmediato de la explotacion minera y el interés general
de mantenimiento de la capacidad productiva a largo plazo.

Si se ha arbitrado una norma transitoria por la que se permite la continuidad
en la actividad de las explotaciones autorizadas y efectivamente existentes,
condicionandolas a la restitucion paisajistica, entendida como mal menor en
comparacién con el abandono de la extraccion.

¢) Proteccion de la agricultura en el secano tradicional:

Son espacios de dedicacion cerealista, dependientes de las lluvias o del
bombeo de aguas desde el Canal Imperial de Aragbn o aguas subterra-
neas. Ocupan las plataformas cimeras de las muelas y los glacis y las vales
del piedemonte.

La zona del secano tradicional no es incompatible con la existencia de re-
gadios propiciados a titulo individual o, en general, sin afectar a la estructu-
ra del territorio, por bombeo o captacion de aguas subterraneas: no se re-
fiere el plan a una categoria catastral, agraria o hidraulica, aspecto regula-
do por otros érdenes normativos, sino a una categoria territorial y cultural,
valorada en funcién de su incidencia sobre los usos urbanos, actuales o
potenciales, del suelo.

Consecuentemente, la proteccion asociada con esta categoria de suelo no
urbanizable tiene por objeto preservar los terrenos afectados de la afeccién
por usos y construcciones de naturaleza urbana o que puedan actuar en el
futuro como arietes de la urbanizacion en detrimento de la capacidad pro-
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ductiva primaria del territorio; pero no se dirige especificamente, como es
natural, a la proteccion del secano en si mismo, de modo que, siempre que
resulte adecuado desde el punto de vista de la gestion agraria del territorio,
se admitirdn las puestas en regadio de estos terrenos mediante bombeos,
extracciones de aguas subterraneas, etc., ello sin perjuicio de que estas
transformaciones no afecten a la regulacion de las condiciones de parcela-
cion, uso y edificacion, que el plan general establece en funcion de las
condiciones consolidadas por las caracteristicas naturales y las transforma-
ciones historicas del territorio.

Esta es una de las diferencias basicas entre el suelo de proteccion de la
agricultura en el secano tradicional y el suelo de proteccion del ecosistema
natural estepario, donde, como es légico, no se admitirdn las operaciones
de puesta en regadio de los suelos.

Constituye otra causa de proteccion del secano tradicional del térmi-
no municipal el hecho de que sea area de nidificacion del cernicalo
primilla falco naumanni). Consecuentemente, las normas urbanisti-
cas detallan un régimen especifico de proteccion acorde con lo dis-
puesto por el decreto 109/2000, de 29 de mayo, del Gobierno de Ara-
gon, por el que se establece un régimen de proteccién para la conser-
vacion de esta especie se aprueba el plan de conservacion de su ha-
bitat.

d) Vales:

Esta categoria sustantiva comprende valles de fondo plano y laderas gene-
ralmente muy inclinadas, enclavados en el suelo no urbanizable especial de
proteccion del ecosistema natural estepario, por los que se canalizan las
aguas de lluvia; la gran mayoria estan dedicadas a cultivos de secano.

Su fondo estéa constituido por limos yesiferos y niveles de gravas intercala-
das que rellenan el primitivo perfil el V. Su origen es mixto; por una parte,
las condiciones naturales proporcionan una sobrecarga de sedimentos so-
bre el ‘talweg” que el barranco es incapaz de evacuar longitudinalmente,
con el consiguiente relleno del valle; por otra, la accién humana durante
milenios ha procurado la formacién de estos rellenos para el cultivo, cons-
truyendo muretes transversales. Cuando las precipitaciones son intensas —
caso frecuente en el clima de Zaragoza-, la respuesta hidraulica de las va-
les se manifiesta en descargas violentas de agua que ocupan durante a-
gunos minutos todo el fondo de la val y arrastran cuanto se encuentran a su
paso. Por otra parte, el relleno sedimentario es muy proclive a la formacién
de “pipes” o conductos subterraneos que provocan hundimientos locales
del suelo.
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Las cuencas de las vales, ademas, estan formadas por laderas en las que
afloran los yesos sin apenas suelo ni cubierta vegetal.

En razén de la capacidad portante de los suelos, del riesgo de inundacion
torrencial y por los procesos de “piping” que las afectan, las vales se clasifi-
can en todos los casos como suelo no urbanizable especial. Se prohiben
las construcciones e instalaciones que pudieran interrumpir la circulacién
natural del agua; solamente seran autorizables construcciones y edificacio-
nes vinculadas a explotaciones agropecuarias localizadas en las margenes
de la val y que no ocupen mas de una décima parte de la anchura de su
fondo.

Cuando resulte absolutamente necesario, podria autorizarse la construc-
cion de infraestructuras viarias siempre que se contemplen medidas de co-
rreccion de los impactos sobre el medio hidraulico.

C) Proteccion del patrimonio cultural:

La red de acequias y canales, la trama del parcelario agricola, la red de caminos y
el sistema de poblamiento traducen fisicamente en el paisaje sistemas de aprove-
chamiento y de gestion que tradicionalmente han optimizado las oportunidades que
proporcionaba el medio. Son el reflejo de la voluntad de ordenar el territorio de
acuerdo con las diferentes culturas y medios técnicos que se han sucedido en la
colonizacién del espacio. Del andlisis de su morfologia y estructura pueden dedu-
cirse las logicas de la formacién y de los cambios del territorio, y sobre todo mues-
tran la capacidad de los diferentes espacios como soporte de nuevas situaciones
de construcciones fisicas y de cambio.

En los planos del plan general se delimita como suelo no urbanizable especial de
proteccion del patrimonio cultural en el medio rural aquellos terrenos en los que es
necesario establecer condiciones especificas de protecciéon por concurrir valores
histéricos, arqueolégicos, paleontolégicos o culturales.

2. En esta categoria se incluiran los siguientes elementos:
a) bienes de interés cultural,
b) elementos catalogados,
c¢) edificaciones rurales tradicionales de interés,
d) yacimientos arqueolégicos y paleontolégicos,

e) molinos, azudes y otros elementos con interés histérico de ingenieria e in-
fraestructura hidraulica, de comunicaciones, agraria, etc.
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La situacion actual es preocupante. El crecimiento continuo de la ciudad y los pro-
yectos de nuevas infraestructuras someten al patrimonio cultural, en especial a los
elementos territoriales con huella humana poco intensa, a fuertes presiones. Los
impactos mas significativos son:

- La compartimentacion y aislamiento del espacio agricola. Las nuevas in-
fraestructuras viarias e hidraulicas se imponen interrumpiendo las tramas
parcelarias, viarias y de irrigacion del modelo tradicional.

- El abandono o la transformacién drastica de los sistemas de poblamiento,
que producen la desaparicion y la ruina del patrimonio construido. En la
actualidad, tras la quiebra del modelo tradicional, las viviendas dispersas
presentan un elevado nivel de degradacion y abandono, y los caserios -
rales, que han servido de aglutinadores en el proceso de desarrollo urba-
nistico, han sido integrados en el tejido urbano continuo. Las torres, perdida
completamente su funcién, estan en vias de desaparicion pese a su valor
emblemético de la huerta zaragozana: un ejemplo significativo es el de la
Torre de Alqué en Monzalbarba. Otro tanto ocurre con los molinos que
permanecen cerrados 0 en ruina: el abandono es tan grande que bien
pronto sera dificil encontrar un molino con el que poder reconstruir su me-
moria.

D) Areas de transicion al tramo urbano del Ebro:

Se han delimitado bajo esta denominacion el cuadrante sudeste del meandro de
Ranillas y parte de su entorno al otro lado del Ebro, la huerta de Las Fuentes y la
margen derecha de la desembocadura del Gallego, &mbitos en todos los casos co-
rrespondientes a los parques fluviales disefiados por el plan director del Ebro.

Se trata de riberas fluviales particularmente dedicadas: por una parte, por la calidad
inherente al medio natural y rural que afectan; por otra, porque la inmediatez a la
ciudad los hace extremadamente fragiles por efecto de la presion urbana, que tien-
de visiblemente a desalojar sus usos de cultivo tradicionales (se trata de suelos de
gran calidad que en la actualidad constituyen los principales y casi Unicos suelos
dedicados al cultivo de hortalizas en el entorno urbano, ya que en el resto predomi-
nan los cultivos extensivos).

El plan entiende que la amenaza sobre estos suelos es hoy grave y exige una res-
puesta decidida, ya que soportan la presion debida al retroceso de este tipo de
agricultura, presta a ceder ante la contaminacién por las rentas urbanas. A cambio,
la inmediatez de la ciudad y del rio procura una serie de ventajas que, de aprove-
charse convenientemente, pueden permitir operaciones publicas tendentes a com-
binar la preservacion del espacio natural (incluso como parque rural, destinado al
ocio naturalista y a actividades didacticas) con la implantacion de determinadas
dotaciones de interés publico de tipo deportivo o cultural, que contribuyan a poten-
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ciar la recuperacion y el disfrute del Ebro mediante la adecuacion de los extremos
de su tramo urbano.

La incorporacion de estos suelos al parque fluvial del Ebro supone la preservacion
rigurosa frente a usos ajenos al cultivo y el mantenimiento de éste a corto y medio
plazo.

El plan general prevé el desarrollo de estas zonas de transicién al tramo urbano del
Ebro mediante planes especiales de proteccion, catalogacién, conservacién y mejo-
ra de los espacios naturales, a través de los que se regularan las condiciones para
el establecimiento, en todo o en parte, de zonas verdes publicas, parques agrarios
y equipamientos comunitarios deportivos y culturales de interés puablico que contri-
buyan al desarrollo de estos espacios abiertos. En todo caso, las edificaciones e
instalaciones asociadas a estas actividades deberan conservar y respetar las es-
pecies arbdreas autdctonas propias de la ubicacion, adaptdndose al ambiente y al
paisaje en que se sitdan.

En tanto no se redacten dichos planes especiales, los suelos de esta categoria
quedan equiparados, a efectos de su regulacion, al suelo no urbanizable especial
de proteccién de la huerta honda.

E) Protecciones sectoriales y complementarias:

Finalmente, se define un grupo de categorias especificas de proteccion en razon
de caracteristicas singulares de los terrenos o de las infraestructuras y las instala-
ciones que discurren sobre él; salvo la proteccién de comunicaciones e infraes-
tructuras, que requiere la calificacion sustantiva por corresponder en buena parte a
infraestructuras pendientes de ejecucién y proyecto detallado, y las areas de la
Defensa (zonas de interés), donde los procedimientos legales de autorizacion son
ajenos al Ayuntamiento, se trata de categorias adjetivas del suelo no urbanizable
especial, que se superponen a las demas y las condicionan.

No merecen comentario detenido las categorias de la proteccion del sistema de
comunicaciones y infraestructuras, y de proteccion de las areas de la Defensa, que
preservan estas instalaciones con las condiciones de protecciéon que imponen sus
respectivas normativas sectoriales.

Mayor detenimiento merece la nueva categoria de proteccion del paisaje, con la
que se pretende la preservacion de este elemento, evitando la instauracion de
usos y construcciones que impliquen un impacto visual negativo, o propiciando la
recuperacion de suelos deteriorados. El suelo no urbanizable especial de protec-
cion del paisaje se ha subdividido en tres grados en razon de la finalidad de la
proteccion:

a) la proteccion pasiva del paisaje, tendente a preservar la imagen del terri-
torio percibible desde elementos significados, tales como determinados
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enclaves urbanos, arquitecténicos o naturales o desde infraestructuras de
transporte relevantes (autovias de acceso, cinturones de circunvalacion,
lineas de tren, AVE...) Se han cartografiado al efecto, en general, bandas
de 100 metros de espesor en torno a estos elementos, incluyéndose tam-
bién la totalidad de los terrenos afectados por nudos y espacios de alta
concentracion de infraestructuras de transporte.

b) la proteccién activa del paisaje, tendente a preservar el entorno de ele-
mentos naturales, culturales o construidos relevantes, a fin de proteger la
imagen y perspectivas de éstos desde el resto del territorio. Con este ob-
jeto, se han considerado los entornos de los elementos mas significativos
del patrimonio cultural, atendiendo las delimitaciones a las distintas cuen-
cas visuales; debido a su gran visibilidad, también se ha calificado asi la
totalidad del escarpe de Alfocea y Juslibol, asi como una banda de pro-
teccion de 500 metros hacia el interior de los parajes de San Gregorio,
medidos desde la linea de ruptura de la pendiente.

c) larestauracion del paisaje, tendente a impulsar operaciones de restituciéon
paisajistica para subsanar un deterioro notable, especialmente en grandes
graveras en desuso (Juslibol, Garrapinillos...)

También es necesaria la referencia a la proteccion de los riesgos naturales singula-
res, mediante la que se han sefialado aquellas zonas en las que es conocida la
existencia de elementos que producen riesgo objetivo para determinados usos del
suelo, y, en especial, aquellos que se relacionan con las actividades constructivas y
edificatorias.

El mapa geotécnico y de riesgos geoldgicos de la ciudad de Zaragoza (IGME,1987)
constituye un documento de partida para un trabajo de esta naturaleza.

El riesgo de inundaciones esta presente en las llanuras aluviales de los principales
rios, en las depresiones, en los cauces de las vales y barrancos y en los conos alu-
viales. El riesgo de inundaciones fluviales no se ha representado explicitamente
como tal en los planos del plan general, sino que se ha integrado en la zonificacién
de las categorias de cauce y huerta honda. En el area urbana y periurbana el ries-
go de inundacién por el Ebro se contempla especificamente en el reciente proyecto
de riberas del Ebro en Zaragoza, acompafado de las medidas estructurales de de-
fensa necesarias.

Se consideran, asimismo, areas de riesgo las vaguadas y barrancos que encauzan
las aguas torrenciales de precipitaciones intensas propias de la regién. Los riesgos
se relacionan con la erosion en las laderas fuertemente inclinadas de los yesos en
los que se producen fenébmenos de arroyada y con los procesos de piping en el
fondo de las vales que provocan huecos y conductos en los rellenos sedimentarios
de limos yesiferos que, a su vez, dan lugar a colapsos y hundimientos.
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Existe peligrosidad de hundimientos karsticos especialmente en la depresion de
Valdespartera, sector de la carretera de Logrofio-Garrapinillos y en menor medida
en el sector de Villamayor.

Finalmente, existen areas sometidas a riesgos ligados a la inestabilidad de laderas
y a la erosion de las margenes fluviales en tramos concavos de meandros.

En términos generales, la presencia de los fenémenos de peligrosidad natural deta-
llados hace incompatible la actividad constructiva en los terrenos detallados en la
cartografia con esta categoria. Dado el desigual desarrollo de los estudios en el
término municipal de Zaragoza, la fiabilidad de los mapas no es homogénea en toda
su extensioén por lo que, si necesariamente se ha de constriur alguna infraestructura
en estos lugares, se exige la realizacién de sondeos y estudios detallados previos.

Es preciso evitar la edificacién y el trazado de infraestructuras y conducciones en
las zonas de peligrosidad real alta y muy alta en relacién con los hundimientos
karsticos. Deben mantenerse como tales las escasas dolinas que en la actualidad
se conservan en estado natural.

Ha de evitarse el riego excesivo en campos de labor y zonas ajardinadas dentro de
las areas de peligrosidad de hundimientos; debe optarse por espacios deportivos
pavimentados o jardines de tipo arido o mediterraneo en las areas de peligrosidad
alta y muy alta.

Evitar la edificacion de viviendas y la construccion de infraestructuras y servicios
esenciales en la zona expuesta a inundacion transitoria por flujos laminares de
agua de arroyada y abanicos aluviales.

Evitar la excavacién de s6tanos en las edificaciones incluidas en las zonas inunda-
bles. En las zonas con yesos y limos yesosos susceptibles de encharcamientos
emplear para los hormigones de cimentaciones y estructuras subterraneas, siste-
mas de proteccién contra las aguas selenitosas.

Se han distinguido varias zonas especificas de riesgo natural en el suelo no urbani-
zable de Zaragoza:

- Dolinas. Grado muy alto:

El riesgo de hundimientos del terreno debido a la disolucién de los yesos del sus-
trato mioceno bajo la cubierta aluvial cuaternaria esta muy presente en el término
municipal de Zaragoza. Se cartografia bajo esa categoria las depresiones cerradas
o dolinas en las que el suelo experimenta una subsidencia continuada e inevitable a
razén de unos centimetros por afio, sufriendo asimismo ocasionales eventos de
colapso repentino. Este problema es responsable de cuantiosas pérdidas econ6-
micas en infraestructuras y edificaciones. Presentan por lo general bordes netos y
en numerosas ocasiones aflora el agua en su interior creando interesantes hume-
dales. La préactica mas comun ha consistido en aterrar con escombros y otros verti-
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dos las dolinas para ganar tierras de cultivo e incluso para construir encima, con los
consiguientes riesgos y pérdidas econdmicas. En ella se incluyen aquellas dolinas
constatadas cuya persistencia y actividad continuada se pone de manifiesto por
haber sido observadas en todos o en la mayoria de los afios de los que se tiene
informacién, independientemente de que se hayan generado por colapso o por
subsidencia lenta

- Riesgo de hundimientos por disolucion del sustrato yesifero. Grado alto:

El riesgo de hundimientos del terreno debido a la disolucién de los yesos del sus-
trato mioceno bajo depdsitos de glacis, terrazas o rellenos limosos abarca una su-
perficie notablemente mayor que las dolinas incluidas en el apartado anterior; el ca-
racter mas difuso de estas depresiones enmascara el peligro existente. Se han
cartografiado bajo esta categoria Unicamente las areas con riesgo alto, incluyendo
un entorno de seguridad de 15 metros, por la tendencia de las depresiones a crecer
y para compensar imprecisiones cartograficas. Teniendo en cuenta la experiencia
regional y las velocidades de subsidencia medidas (en torno a 5 centimetros por
afio), puede considerarse que en las zonas asignadas a esta categoria existe la
probabilidad elevada de que, en un plazo de 10 a 15 afios, los movimientos diferen-
ciales del terreno produzcan dafios en eventuales construcciones.

Debe advertirse que, como se deriva de la memoria informativa de este documento,
el plan general no grafia necesariamente todos los suelos afectados por riesgo de
hundimiento, sea por dolinas o por disolucién del sustrato yesifero, bien por posible
falta de evidencia de su presencia, bien por no haberse incluido mas que aquellas
con riesgo alto o muy alto que hacen merecedor al suelo de una calificacién espe-
cial. En las zonas que han merecido la calificacion como suelo no urbanizable es-
pecial en razon del riesgo real alto y muy alto de hundimientos kérsticos (zonas de
dolinas y de riesgo de hundimiento por disolucién del sustrato yesifero), se evitara
la realizacion de todo tipo de edificaciones y obras de infraestructura o trazado de
conducciones.

En aquellos terrenos cuyo grado de riesgo sea menor, se entiende que no es nece-
sario establecer limitaciones especificas de los usos o la intensidad admitidos por el
planeamiento, procediendo mas bien que los correspondientes proyectos de urba-
nizacion y edificacién se acomoden a las caracteristicas geotécnicas del terreno.

Asi, en zonas con riesgo potencial medio o alto de hundimientos karsticos, antes de
acometer cualquier obra de edificacion o infraestructura deberan realizarse estudios
detallados que permitan zonificar y valorar la presencia y distribucién de posibles
focos de hundimiento no manifestados claramente en superficie; dichos estudios
deben incluir campafias de sondeos mecanicos y reconocimientos geoldgicos y
geomorfologicos adecuados. En todo caso, se utilizardn cimentaciones profundas
(pilotes) que apoyen en niveles firmes bajo los que esté descartada la existencia de
oguedades.
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Dentro de las &reas de riesgo real y potencial medio y alto se evitara el riego exce-
sivo en campos de labor y zonas ajardinadas; si en las zonas de riesgo real se dis-
ponen jardines o espacios deportivos se pavimentaran o se dispondran acabados
del suelo de tipo arido o mediterraneo.

- Zonas inundables:

El riesgo de inundaciones esta presente en las llanuras aluviales de los rios Ebro,
Gallego y Huerva, en las depresiones, en los cauces de las vales y barrancos y en
los conos aluviales.

El riesgo de inundaciones por lluvias torrenciales se circunscribe principalmente a
la depresion de Valdespartera. La topografia original cerrada, su amplia cuenca de
recepcion, agravadas por la modificacion antropica que ha supuesto la construccién
de la autovia y de la Feria de Muestras, hacen que una lluvia torrencial sobre los
relieves situados al sur y al oeste pudiera acarrear una inundacion grave en la zona
central més baja. La depresion de Valdespartera, con una constitucién geoldgica de
yesos parcialmente recubiertos de limos yesiferos resulta propensa ademas de a
este tipo de fenémenos, a los riesgos de hundimiento por disolucién de los yesos.

Se consideran areas de riesgo, asi mismo, todos los terrenos incluidos en las cate-
gorias de proteccién del ecosistema natural en el grupo de proteccién de vaguadas
y barrancos, y del ecosistema productivo en la categoria de vales, que encauzan
las aguas torrenciales debidas a precipitaciones intensas; no se cartografian ni re-
gulan como integrantes del suelo no urbanizable especial de proteccion frente a
riesgo, puesto que las citadas categorias ya contienen una normativa que contem-
pla dichos riesgos.

No se han representado tampoco como zonas especificas del suelo no urbanizable
especial de proteccion de riesgos naturales los terrenos sujetos a peligro de inun-
daciones fluviales, puesto que se integran por sistema en las categorias de protec-
cion de sotos, galachos y riberas fluviales, de cauces y canales de crecida, y de
proteccion de la huerta honda, en las que la propia regulacion contenida en el plan
general contempla ese peligro.

En todo caso, los terrenos sujetos a riesgo de inundaciones fluviales, deberan apli-
carse los siguientes criterios de proteccion:

a) Las areas inundables cada 1'5 afios, coincidentes con el verdadero cauce
mayor del rio, deben conservarse integramente en su estado natural, sin
ninguna construccién ni obra.

b) Las areas inundables cada 5 afios (riesgo de inundacion del 20 por cien-
to), deben conservarse también libres de construcciones, y su uso debe
circunscribirse a la agricultura, vias de comunicacion no estratégicas,
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campos publicos y campos de deportes sin construcciones en altura, tales
como canchas de tenis, o campos de fitbol o baloncesto sin gradas.

c) Las éareas inundables cada 25 afios o0 mas pueden utilizarse para las
construcciones de edificios y fabricas de productos no téxicos que se ad-
miten en la categoria en que se incluyan, siempre que se prevean las me-
didas de seguridad que sean necesarias y que quede asegurado que su
planta superior emerja de la inundacion. No deben situarse en esta zona,
bajo ningln concepto, instituciones hospitalarias, cuarteles de bomberos o
cualesquiera otros servicios indispensables para la comunidad en caso de
catastrofe. Tampoco resultan admisibles fabricas que produzcan poro-
ductos toxicos, insalubres o peligrosos.

- Escarpes inestables:

El escarpe de Remolinos-Juslibol, desarrollado en la orilla izquierda del Ebro, pre-
senta el riesgo de desprendimientos esporadicos de grandes paneles rocosos a
partir de planos de despegue rotacional, coladas de bloques, derrumbes y caidas
de cantos de yeso. Si la inestabilidad resulta relativamente peligrosa, la vulnerabili-
dad esta mitigada por la inexistencia de bienes susceptibles de recibir dafios, por lo
que el riesgo es bajo mientras se mantengan las actuales circunstancias y no se
realicen construcciones o actividades incompatibles.

- Conos aluviales:

Estan formados por la descarga de fuertes caudales intensos y esporadicos de ba-
rrancos. Las laderas desnudas y la impermeabilidad de las formaciones litolégicas
dominantes se suman al caracter irregular e intenso de las precipitaciones provo-
cando respuestas espasmédicas en las cuencas fluviales. La descarga hidrica se
acompafia de una considerable carga soélida con importantes aportes de sedimen-
tos que presentan el peligro de aterramiento. Los principales conos aluviales se lo-
calizan en el contacto entre los afloramientos de los yesos miocenos y los rellenos
aluviales de los valles. Destacan por su peligrosidad los que salen del escarpe de
Alfocea-Juslibol, los de el sector Academia-San Juan de Mozarrifar, y los del sector
de La Cartuja.

- Margenes fluviales con riesgos de erosion.

Las orillas concavas de los meandros constituyen bordes sujetos a riesgos que
pueden ser considerables para el hombre y para sus actividades. En el tramo del
Ebro que discurre por el término municipal de Zaragoza, se han detectado las s-
guientes localizaciones de riesgos de esta naturaleza:

= En el meandro de Alfocea, el Ebro describe una curva en la que, a pesar
de la reduccion del peligro gracias a la amplitud del radio, concurre un alto
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riesgo por la elevada vulnerabilidad del sector, por causa de la existencia
de numerosas construcciones ilegales y de vallados.

= En el meandro de Partinchas, el rio, después de un tramo recto, choca
frontalmente contra la orilla izquierda, socavando el muro y la escollera de
defensa. En la orilla opuesta, en cambio, se sedimentan acumulaciones de
gravas formando una extensa playa de tipo ‘point-bar”. En este lugar, el
cauce se estrecha notablemente y, por consiguiente, se ahonda para for-
mar una poza. Este proceso natural se considera peligroso, puesto que
afecta a las defensas de Partinchas que protegen de las crecidas las
huertas de Juslibol.

= En la concavidad del meandro que separa las huertas de Monzalbarba y la
Almozara se ha observado cierta actividad erosiva desarrollada durante to-
do el siglo XX. Al riesgo de grado medio que presenta este tramo, se afiade
una vulnerabilidad elevada, por efecto de la existencia de construcciones
entre la ribera y el camino de Monzalbarba, lo que acaba conformando una
banda de riesgo considerable.

= En la concavidad del meandro siguiente, inmediatamente aguas arriba de
Juslibol, se presenta otra zona de riesgo, en este caso inferior a la anterior,
puesto que no se localizan construcciones residenciales en el area que
podria resultar afectada por la rotura de las defensas, que en su totalidad
es un espacio agricola.

= En la concavidad del meandro de Cantalobos, protegida por un muro de
escorias de fundicion cuyo impacto paisajistico es deplorable. El dinamis-
mo de este meandro, atestiguado por la fotogrametria diacrénica, queda
patente, ademas, por el desarrollo reciente de una gran barra de “point
bar” que provoca el estrechamiento mayor del rio en todo el tramo del tér-
mino municipal.

= Aguas debajo de La Cartuja, hasta el limite del término municipal por el
este, el rio tiene un importante dinamismo que convierte sus orillas en a-
tamente inestables.

En las margenes fluviales con riesgos de erosion procede la prohibicion de toda
intervencion que no se dirija a la proteccion de las margenes, asi como el vertido de
basuras y escombros, y la construccion de defensas con materiales de derribo.

Finalmente, debe advertirse que no todas las zonas de riesgo natural se han clasifi-
cado como suelo no urbanizable. Aparte, claro esta, de las que pudieran subyacer
en suelos histéricamente urbanizados, se ha considerado la especificidad de aque-
llos &mbitos de riesgo aislados con respecto al suelo no urbanizable clasificado por
el plan general, y rodeados por suelos urbanos o urbanizables, cuando su magnitud
y Su posicion hicieran impropio suponer la persistencia de usos rasticos, y atribuir a
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los particulares que ostentaran su propiedad el deber de mantener los terrenos en
condiciones ambientales adecuadas a su posicion, sin posibilidad real de las activi-
dades productivas o de otro tipo propias del suelo no urbanizable: es el caso, por
ejemplo, de la depresién inundable de Valdespartera, en la que no cabe suponer
que, rodeada en su momento por suelo urbanizado residencial, unos titulares priva-
dos fueran a mantener en el suelo en las deseables condiciones paisajisticas sin
obtener nada a cambio; afiddase a ello que estos suelos seran mas Utiles a la ciu-
dad como espacios libres publicos, tratados y conservados en consecuencia, que
como terrenos privados. En estos casos, se ha optado por calificar los terrenos co-
mo sistemas generales de espacios libres, o bien, en algin caso, como dotaciones
locales a ejecutar en desarrollo del planeamiento parcial o especial del ambito en
que se sitlen, cuando los suelos sujetos a riesgo no presentan una situacion en
relacién con la ciudad que los haga necesarios para acoger zonas verdes de siste-
ma general.

3. SUELO NO URBANIZABLE GENERICO

Finalmente, el suelo no urbanizable genérico afecta zonas vinculadas con caracter
estable y en extensiones apreciables a actividades, implantadas o previstas, que
excluyen la dedicacion agraria, de modo que no procede la proteccion del ecosis-
tema productivo, y que no estan sujetos a otras categorias de proteccion en razon
de la normativa especifica que las regula o de los valores naturales del suelo. Los
usos admitidos en esta zona del suelo no urbanizable seran los vinculados a la ac-
tividad concreta que motiva su calificacion.

Se distinguen suelos no urbanizables genéricos de vertido y tratamiento de resi-
duos (gestién y valorizacién de residuos, industria relacionada con el reciclado de
materiales de desecho y vertederos), nucleos rurales tradicionales en el suelo no
urbanizable, nlcleos tradicionales de cuevas y actividades logisticas ligadas al
transporte.

4. LAS ACTIVIDADES EN EL SUELO NO URBANIZABLE
a) Actividades del sector primario

Las actividades de cultivo, las explotaciones agrarias, y las explotaciones ganade-
ras, son formas tradicionales de explotacién de los recursos naturales, como tam-
bién los usos extractivos y mas actualmente los de ocio, recreativos o culturales. La
ley exige ademés que esa explotacion sea racional.

La ganaderia con grandes superficies de naves o las extracciones de aridos trans-
forman el medio y el paisaje. La racionalidad requerida por la ley no es la pura-
mente econdmica ni la de su localizacion en el espacio, sino que la explotacién pri-
vada de un recurso no sea a costa de perjudicar otros valores como el paisaje, el
suelo o sistemas naturales que interesan a la sociedad en conjunto. Igualmente, la
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explotacion recreativa, 0o asociada a actividades culturales como el deporte en
contacto con la naturaleza o la observacion de la flora y fauna, etc., sélo son posi-
bles si contribuyen a sostener y proteger los recursos que utilizan; en suma se trata
de la sustentabilidad de los recursos naturales afectados directa o indirectamente
por la explotacién.

En consecuencia, la ordenacién de las actividades que explotan estos recursos re-
queriria planes de ordenacion de los recursos naturales o bien un procedimiento
especifico de evaluacion del impacto ambiental de la actividad en cada caso con-
creto; en ausencia de éstos planes la ordenacién se hace con criterios de tamafio y
condiciones de licencia, imponiéndose medidas restrictivas para evitar la implanta-
cion de actividades y usos que puedan tener efectos perjudiciales sobre el medio
ambiente en aquellos ecosistemas mas delicados o ahi donde pudieran producir
efectos paisajisticos desaconsejables.

En particular, las extracciones de &ridos se han regulado segun los siguientes crite-
rios generales de localizacion:

a) Salvo estudios especificos muy detallados, en ningln caso se autorizaran
nuevas extracciones, ni ampliaciones o reformas de las existentes, en el
cauce y la llanura aluvial del rio Géllego.

b) No se autorizardn extracciones el el cauce aluvial del rio Ebro, ni en sus
sotos y galachos. En casos singulares, podran ser beneficiadas las gravas
de las islas, siempre que éstas estén desprovistas de vegetacion y se
constate que no puede derivarse de ello una alteracion grave del curso del
rio.

c) Se evitaran las extracciones de aridos de las terrazas mas bajas (T1y T2)
de los rios Gallego y Ebro, puesto que son las méas idéneas para el desa-
rrollo de la agricultura.

d) Se consideraran como las situaciones mas adecuadas para las extraccio-
nes las terrazas altas (T4), terrazas-glacis y glacis que no correspondan a
zonas de regadio y estén alejadas de los nucleos urbanos y de los ejes de
comunicacioén territoriales cuya importancia requiera unas condiciones
paisajisticas cuidadas.

Como localizacibn mas aconsejable para estas extracciones, asi como para otras
actividades derivadas de la aglomeracién urbana pero que no pueden convivir con
ésta, se considera la extension de suelo de secano situada al oeste del término,
lindando por el norte-nordeste con la base aérea y el area de actividades logisticas.

También se establece una fuerte restriccion para las actividades relacionadas con
el vertido, almacenamiento y tratamiento de los residuos sélidos urbanos, y con las
industrias vinculadas a su reciclado que no tengan cabida en el suelo urbano, para
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las que se ha delimitado una categoria especifica del suelo no urbanizable genéri-
co, de modo que no contaminen en pequefias y desperdigadas localizaciones el
conjunto del término municipal.

Fuera de esta categoria especifica de suelo no urbanizable genérico y del
suelo de proteccion del ecosistema productivo agrario en el secano tradicio-
nal, y ello en las condiciones expresadas por el articulo 6.3.7 de las normas
urbanisticas, no se admiten méas actividades relacionadas con el vertido, d-
macenamiento, gestion y valorizacién de residuos, que aquellas que gozan de
la condicién de servicio publico, que, en cuanto tales, quedarian incluidas
simultdneamente dentro de los grupos 3.b y 3.g de los usos vinculados a ac-
tuaciones especificas de interés publico considerados por el articulo 6.1.12
de las normas. En tales casos, en atencion a su interés publico indiscutible,
se ha considerado que la adscripcion al grupo 3.g prevalece sobre el 3.b;
consiguientemente, dichas actividades se entenderan admitidas, con las
condiciones medioambientales que en cada caso proceda considerar, en
aquellas categorias de suelo en las que las normas admiten tales usos 3.g.

b) Los nucleos rurales

En la huerta de Zaragoza existen distintas tipologias de asentamientos rurales tra-
dicionales, lineas, grupos, edificios caracteristicos, etc., que, en general, han servi-
do de soporte a nuevas edificaciones, en ocasiones con ciertos grados de indisci-
plina 'y de desfiguracién de su fisonomia original.

Estos nucleos, en lo que sea realmente edificacion tradicional -0 al menos anterior
al primer plan general de la ciudad- encajan en la situacion de las edificaciones a
que se refiere el articulo 24 b) de la ley urbanistica, de forma que sea posible su
mantenimiento y renovacion, y también la implantacién de servicios de infraestruc-
tura colectiva, evitando crear islas o corredores de suelo urbano y un régimen (con-
solidado-no consolidado, aprovechamiento objetivo, solar, etc.) que conceptual-
mente sélo encaja en los tejidos caracteristicos de las ciudades.

El plan establece normas transitorias precisas para habilitar intervenciones indivi-
duales en estos nucleos, que propicien la sustitucion o la nueva edificacion domés-
tica con caracteristicas similares a las consolidadas, e incluso algunos cambios de
uso. Pero también se prevé la redaccion, conforme al articulo citado de la ley urba-
nistica, de inventarios y planes especiales para la ordenacién y la dotacion de in-
fraestructuras en estos nucleos, siempre sin desvirtuar su condicion rural original.

Se han distinguido dos tipos de asentamientos tradicionales: aquellos en los que,
antes de la aprobacién del plan especial, pueden realizarse construcciones aisla-
das en virtud de un régimen transitorio regulado por las normas, y aquellos en los
que no existe un régimen de este tipo por las especiales caracteristicas de fragili-
dad que, por una u otra causa, tiene el conjunto, caso éste de las cuevas de Jusli-
bol y Villamayor y del monasterio de Santa Fe de Huerva.
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c) La preservacién de la residencia urbanay otros usos en el suelo no urba-
nizable

En el plan general revisado se han incorporado diversas normas tendentes a pre-
servar el suelo no urbanizable de la invasién por la residencia periurbana, con es-
pecial atencién a aquellas que permiten evitar la formacion previa de parcelaciones
que posteriormente puedan dar lugar a la implantacion de nudcleos urbanisticos ile-
gales. Se han desarrollado para ello detalladas normas de parcelacién y de defini-
cion del concepto de nlcleo de poblacion, que intentan subsanar carencias histori-
cas en la definicion urbanistica de estos conceptos y que aprovechan al maximo las
posibilidades brindadas por la ley urbanistica de Aragén para la limitacion de las
parcelas minimas en esa clase de suelo, no sélo a efectos de edificacion, sino tam-
bién de parcelacién, en conexién con las dimensiones de las unidades minimas de
cultivo.

En relacion con las condiciones de parcelacion, el plan se apoya en la novedosa
regulacion contenida en la ley 5/1999, urbanistica de Aragén, que, a su vez, se fun-
damenta en el contenido de las leyes estatales 6/1998 y 19/1995, de modernizacién
de las explotaciones agrarias. Esta Ultima asignaba a las Comunidades Autbnomas
la competencia para regular, mediante decreto, las unidades minimas de cultivo a
las que se referia el régimen que establecia la ley en relacién con la segregacién y
la divisién del suelo (con la importante novedad, en relacién con la ley de 1973 de
reforma y desarrollo agrario, de eliminar la excepcion al régimen general de las
promociones de huertos familiares). El decreto estatal deberia sustituir de manera
definitiva a la orden del Ministerio de Agricultura de 27 de mayo de 1958, cuya Vi-
gencia ha sido muy discutida desde la doctrina, y que determinaba para el suelo
comprendido en el término municipal de Zaragoza unidades de 4.000 metros cua-
drados en regadio y de 25.000 en secano.

Dada la indudable trascendencia urbanistica de esa regulacién y el plazo transcu-
rrido desde 1995 sin que el departamento del Gobierno de Aragén competente en
la materia elaborara el decreto en cuestién, las Cortes de Aragén aprovecharon la
promulgacién de la ley urbanistica 5/1999 para incluir una disposicién adicional se-
gunda y una transitoria sexta que salvaban toda posibilidad de vacio normativo. La
disposicion transitoria advertia expresamente que, en tanto no se produzca la en-
trada en vigor del esperado decreto autondmico sectorial, en todo el territorio de la
Comunidad Auténoma seguirian vigentes la unidades minimas fijadas por la citada
orden ministerial de 1958.

Por otro lado, el articulo 21 de la ley urbanistica prohibia expresamente en el suelo
no urbanizable las divisiones, segregaciones y fraccionamientos de cualquier tipo
en contra del régimen de las unidades minimas de cultivo. La adicional segunda
determinaba que a los efectos previstos en dicho articulo 21 se aplicaran las unida-
des minimas de cultivo que la Comunidad Autbnoma establezca mediante decreto,
debiendo entenderse que, en ausencia de éste, regiran los valores dados por la or-
den de 1958.
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La conclusion ha de ser que las unidades minimas de cultivo han adquirido el es-
tatuto urbanistico de parcelas minimas a efectos de parcelacién, division o segre-
gacion en el suelo no urbanizable, y que, a falta de decreto sectorial autonémico,
esas parcelas han de ser 4.000 metros cuadrados en regadio y los 25.000 en se-
cano.

Por lo demas, ha entrado tradicionalmente en la esfera de las capacidades del plan
establecer parcelas minimas a efectos de edificacion, y para ello se establecen va-
lores, en general, de 10.000 metros cuadrados en el regadio y 25.000 en el secano,
buscando la disposicion suficientemente dispersa de la edificacion en esta clase de
suelo. En la presente revision se ha omitido la excepcion que el plan de 1986 pre-
veia para parcelas segregadas antes del momento de su aprobacién inicial que, no
alcanzando los 10.000 metros cuadrados, superaran los 4.000. Ello se debe a que
se ha estimado més procedente regular el derecho en funcién de las condiciones
objetivas de los terrenos y del resultado material que, al fin y al cabo, habréa de pro-
ducirse sobre el territorio.

De las dimensiones generales sefialadas en el parrafo anterior se han exceptuado
algunos tipos de edificacion para los que se entiende que resultan admisibles otras
menores en razén de las caracteristicas del uso y de la tradicion de su implantacién
en el término municipal: es el caso de las construcciones vinculadas a las explota-
ciones agrarias y ganaderas (salvo porcino) que no incluyan residencia (donde se
han establecido 4.000 metros cuadrados en regadio y 10.000 en secano), de las
gasolineras (2.000 metros cuadrados en cualquier caso) o de las casetas de aperos
e invernaderos sin actividad comercial (sin limitacion).

En algun caso, la regulacion del régimen de parcelacién se completa con previsio-
nes que requeriran un desarrollo futuro mediante acciones complementarias de
este plan. Asi, en el término de Villamayor, durante el tramite de informacién publica
se ha constatado la preocupacion vecinal generalizada por causa de la dificultad de
alojar la maquinaria agraria en el nacleo urbano y del pequefio tamafio de las par-
celas rasticas, que imposibilitara en muchos casos la construccién de edificios al
efecto. En este caso, se propone que, en el suelo urbanizable no delimitado de
usos productivos previsto al sur del nicleo de Villamayor, de titularidad municipal
en gran parte, se redacte un plan parcial, que podra ser de oficio, para la habilita-
cion de un poligono destinado total o parcialmente al almacenamiento de maquina-
ria agricola, cosechas y demas construcciones complementarias de esa actividad, a
disposicion de los agricultores; en su momento, podran estudiarse férmulas de te-
nencia —arrendamiento, derecho de superficie...- adecuadas para que el poligono
no se desvirtte en el futuro.

Por lo demas, se regulan pormenorizadamente las condiciones de la edificacién en
el suelo no urbanizable, mas someramente tratadas en el plan vigente, establecién-
dose regulaciones diferenciadas segun los usos a que se destinen. Se determinan
condiciones de adecuacién ambiental, relativas a las dimensiones y los materiales a
emplear, asi como a la plantacién de arboles destinados a constituir barreras M-
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suales, cuando sea previsible el efecto desfavorable de las construcciones promo-
vidas.

Se posibilita, novedosamente, la construccion en cualquier parcela agricola del
suelo no urbanizable con esta calificacion, independientemente de su superficie, de
casetas para aperos hasta 5 metros cuadrados, a fin de no forzar de entrada la ile-
galidad obligada de pequefias obras tan ignoradas como necesarias en ocasiones,
forzamiento que tradicionalmente ha justificado el que los usos en el suelo rdstico
se implanten al margen de los controles urbanisticos exigidos por la legislacion.

Se prevé también la ausencia de limitaciones de superficie de la parcela para la
instalacion de invernaderos y cubiertas transparentes de materiales plasticos desti-
nados a la proteccion de cultivos situados en explotaciones agrarias, siempre que
mantengan unas condiciones de separacion a linderos, ocupacion maxima y altura
dadas en las normas, y que no se trate de viveros o invernaderos comerciales, en
cuyo caso si sera exigible la satisfaccion de las condiciones generales de parcela
minima edificable.

Se prevé la realizacién de planes especiales de recuperacion de la red de caminos
rurales, encaminados a favorecer el acceso al entorno natural de la ciudad, mejo-
rando su conocimiento y sus condiciones de uso.

5. LAS PARCELACIONES ILEGALES

Segun estudios realizados por el Ayuntamiento de Zaragoza y el Gobierno de Ara-
gon, en el término municipal de Zaragoza existe mas de un centenar de parcelacio-
nes ilegales desparramadas por el suelo no urbanizable del plan de 1986. En térmi-
nos generales, estas parcelaciones presentan las siguientes caracteristicas:

a) Se promovieron sin planeamiento previo que las ordenara, ni una supervi-
sion del proceso de ocupacion por parte de la Administracion.

b) No existe una adecuada implantacién de infraestructuras ni se cumplen
las condiciones minimas de seguridad y salubridad en los servicios exis-
tentes. Los accesos suelen estar mal pavimentados.

c) Los promotores se limitaron a deslindar los caminos de acceso imprescin-
dibles y a vender parcelas, todo ello con procedimientos propios del dere-
cho civil, y normalmente abusando del juego entre las facultades de dis-
posicién y las lagunas que dejan los derechos agrario y urbanistico, do-
viados por completo. Con cierta frecuencia, las parcelaciones se produje-
ron en mas de una fase o por acumulacion de iniciativas diferentes sobre
fincas matrices colindantes o proximas. No es raro que parcelas vendidas
en origen con unas dimensiones se hayan fragmentado en posteriores re-
ventas, reduciéndose a la mitad.
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Morfolégicamente, estas parcelaciones suelen definirse como alineacio-
nes de parcelas rectangulares, con predominancia de tamafios de 500 a
1.000 metros cuadrados, a los lados de tramos de caminos rurales pre-
existentes o de ramificaciones de esos caminos creadas ad hoc, con
abundancia de soluciones en fondo de saco y secciones muy estrechas,
con dificultades, por ejemplo, para satisfacer las condiciones de accesibi-
lidad minima exigidas por la normativa de proteccién frente a incendios.
Se trata, en definitiva, de formaciones muy inadecuadas desde el punto de
vista urbanistico, que no permiten hablar de tramas urbanas asumibles por
la ciudad.

El destino de las parcelas es residencial, muchas veces limitado a perio-
dos vacacionales o a fines de semana. No suele haber ninguna parcela
destinada a usos colectivos, dotaciones o zonas verdes. Si pueden apa-
recer mezclados, dentro de las parcelas residenciales, usos ajenos de di-
ficil integracion en la I6gica urbanistica (chatarrerias, corrales, criaderos
de perros, cultivos hortofruticolas, venta de materiales de construccion,
residencias de ancianos clandestinas o semiclandestinas...)

Los parcelistas acometieron, sin programa ni criterio conjunto, la construc-
cion ilegal de las edificaciones, a menudo hibridos entre la construccién
auxiliar y la vivienda temporal que han ido creciendo con el tiempo. Mu-
chas de las edificaciones tienen muy poca entidad, de manera que se ha-
ce dificil pensar que, en caso de legalizacién, sus propietarios vayan a
pagar gastos de urbanizacion de la entidad necesaria, descompensados
con el valor de las construcciones. En todo caso, y aun en los casos en
que la apariencia exterior de las casas es mejor, debe tenerse en cuenta
que han sido construidas sin proyecto arquitecténico, supervision admi-
nistrativa ni direccion de obra por técnicos competentes, por lo que hay
que suponer que la calidad constructiva es, cuando menos, dudosa.

La temporalidad del uso de la mayoria de las viviendas, unida a las condi-
ciones fisicas y la ubicacién de las parcelaciones, producirian graves pro-
blemas de gestiébn y mantenimiento en caso de legalizacién: depuracion
de aguas so6lo producidas en determinadas temporadas, recogida de ba-
suras producidas también irregularmente, sobre una red dispersa de ca-
minos, mallas de asfalto cruzando el suelo rustico y alterando su régimen
de drenaje y escorrentia de aguas, etc.

La mayoria de las parcelaciones ocupan suelos de regadio, calificados
como no urbanizables de proteccion del regadio por el plan general de
1986 o como no urbanizables especiales de proteccion del ecosistema
productivo agrario en el regadio tradicional, o categorias ain mas restric-
tivas, por esta revision. Por tanto, al plantearse las posibilidades de regu-
larizacion no sélo hay que preguntarse por las caracteristicas y las ex-
pectativa de los propios nucleos ilegales, sino también, y méas aun, por sus
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efectos sobre el territorio, teniendo en cuenta que para un medio valioso y
fragil como la huerta, amenazado por la aparicion de nudcleos urbanos dis-
persos, de dificil conexion, contaminantes, contagiosos, escasamente
controlables y con la posibilidad de convertirse en polos de desarrollos
auténomos que iran deteriorando el entorno rastico. También debe consi-
derarse que algunas de las parcelaciones ocupan suelos sujetos a riesgos
naturales, sobre todo de inundaciones por la inmediatez o proximidad de
cauces fluviales.

i) Casi todas las parcelaciones ilegales fueron promovidas en la segunda
mitad de los afios setenta y la primera de los ochenta; en los Ultimos quin-
ce afios, se ha producido un claro descenso de este fendmeno, mucho
menos activo desde mitad de los noventa. Una causa de esta interrupcion
es que en su momento ya se parcelé mucho suelo, en Zaragoza y en su
entorno, que aun esta sin edificar. Pero, sobre todo, han influido los cam-
bios en las modas residenciales de los ochenta en adelante; si durante los
afios setenta, muchas familias de clase media baja poseian un piso en un
barrio obrero y un chalé autoconstruido en una parcelacion ilegal periur-
bana, en los noventa ambos productos se han unificado en el modelo Uni-
co del adosado suburbano, al tiempo que el homo faber que venia del
campo a trabajar a las fabricas, y los domingos cultivaba y construia su
propia casa, ha dejado paso al consumidor de productos terminados.

j) Las consideraciones anteriores han de matizarse con la tendencia, cons-
tatada desde hace unos afios y ya muy apreciable en el sur de Espafia o
en el entorno de Madrid, hacia la “‘chabolizaciéon” de algunas parcelacio-
nes ilegales de segunda residencia, por transformacion de sus casetas de
vivienda temporal en viviendas permanentes ocupadas por inmigrantes o
por familias de bajos recursos procedentes de zonas urbanas renovadas,
0 gente que ha perdido su trabajo o ha sido desahuciada de pisos alquila-
dos. Esta transformacién, en estado incipiente —pero ya visible- en Zara-
goza, supone un verdadero y grave problema social, muy diferente del que
se daba en la primera fase de los afios 70-80, y merece una consideraciéon
detenida, pero desde los servicios sociales y las politicas de vivienda; no
se entiende procedente, en cambio, abordarla como una cuestion urba-
nistica, dotando de servicios a estos ambitos o habilitando la concesién de
licencias y, en definitiva, perpetuando una ciudad con dos érdenes de ca-
lidad urbana (pues no s6lo estamos ante un problema de infraestructuras
béasicas y actos administrativos, sino de viviendas dignas, equipamientos,
zonas verdes, sistemas de transporte, seguridad de la edificacion, etcéte-
ra).

Las parcelaciones ilegales salpican el suelo no urbanizable, especialmente en los
entornos de la carretera de Logrofio y del Gallego, y le infligen un profundo deterio-
ro, en la medida en que su abundancia y proximidad tiende a producir efectos des-
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favorables sobre los intersticios. La mayoria de estas parcelaciones han demostra-
do, ademés, escasa 0 ninguna capacidad de incorporarse al crecimiento urbano,
hasta tal punto que en el entorno del suelo urbano de Zaragoza se distinguen dos
ambitos perfectamente diferenciados: el regadio, afectado parcialmente por la par-
celacion ilegal y con una estructura catastral pulverizada, donde no se dan solicitu-
des de reclasificacion por parte del sector profesional de la promocién, y los suelos,
principalmente de secano, no contaminados por esos usos y con fincas de exten-
sibn mayor, donde se concentran las solicitudes de reclasificacion. Puede decirse
que los suelos de huerta y regadio alto tradicional en que se sitdan las parcelacio-
nes clandestinas se produce una cierta proteccion de hecho frente al desplaza-
miento de la capacidad productiva y los valores paisajisticos y culturales por los
usos urbanos, que no se considera adecuado socavar.

Todo lo dicho aconseja como la solucién mas prudente y razonable el manteni-
miento de la clasificacion de los suelos que invaden como no urbanizables en razén
de sus caracteristicas intrinsecas, alentando la progresiva desaparicion de las par-
celaciones, que probablemente se producira en un plazo mayor o menor si no se
introducen factores distorsionantes en sentido contrario, y si se controla que no se
consoliden procesos de sustitucion de la segunda vivienda por infravivienda per-
manente.

Por afadidura, en previsién de la necesidad de acelerar los procesos de extincion,
conforme a lo previsto por la ley urbanistica de Aragén, la normativa del plan decla-
ra la utilidad publica a efectos de la expropiacion del suelo afectado por procesos
de parcelacion urbanistica ilegal, con objeto de permitir su reposicién al estado pre-
vio a las infracciones cometidas y sin perjuicio de la aplicacion de las medidas de
disciplina urbanistica que pudieran proceder. Claro esta que la expropiacion no re-
sultara una actuacion que el Ayuntamiento deba acometer necesariamente en todas
las parcelaciones ilegales (aunque no quepa renunciar a hacerla efectiva cuando
convenga al interés publico), y que, en general, podra ser mas conveniente garanti-
zar la efectividad de los regimenes de fuera de ordenacion y usos no tolerados, lo
que no exigira destinar a acelerar estos procesos fondos publicos que pueden re-
sultar exigidos con mas perentoriedad por otros fines.

En apoyo de esta decision, hay que aducir que estas parcelaciones han producido
escasas transformaciones irreversibles en el medio, ya que han aprovechado cami-
nos rurales existentes, o bien se han apoyado en otros nuevos practicados segun
criterios muy alejados de la I6gica urbanistica. Tampoco sus infraestructuras pseu-
dourbanisticas tienen una entidad que permita hablar de una transformacion del
destino del suelo.

Hay que recordar, igualmente, que la legislacion urbanistica determina que los
suelos afectados por parcelaciones ilegales no podran ser solares, lo que impide
hacer extensiva a estos suelos la norma general de consolidacion por la edificacién
como criterio para la clasificacién como urbanos, que solo procede cuando la im-
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plantacién de esa edificacion se ha producido conforme a los procedimientos y las
condiciones establecidos por la legislacién y el planeamiento urbanisticos.

Existe, en efecto, una linea jurisprudencial consolidada que, desde la sentencia del
Tribunal Supremo 481/89, sefiala que para que unos terrenos merezcan la clasifi-
cacién como suelo urbano no basta con que tengan unos servicios urbanos ade-
cuados (condicidon que tampoco se verifica en las parcelaciones ilegales), sino que
es necesario que la existencia de esos servicios tenga origen en la ejecucion del
planeamiento, sin que quepa aplicar el régimen del suelo urbano a terrenos que
hayan accedido a los servicios de modo fraudulento, “ya que de otra forma se llega-
ria al resultado, juridicamente inadmisible, de que las ilegalidades urbanisticas se
impondrian por la fuerza de los hechos”. La misma argumentacién se mantiene en
las sentencias de 11 de julio 1989 y 6 de mayo de 1997, que mantienen que “los
servicios adquiridos por la via de hecho no imponen la clasificacién de un suelo ur-
bano”, lo que en definitiva exige que dichos servicios puedan ser calificados como
municipales, por proceder de la ejecucion de una previsién contenida en el planea-
miento aprobado por el municipio, para atribuir al terreno en el que se implantan la
necesaria clasificacion como suelo urbano.

Frente a la clasificacion del suelo afectado por parcelaciones irregulares como no
urbanizable no cabe argumentar, como en ocasiones se intenta, pretendidos dere-
chos urbanisticos por el hecho de estar afectados por el impuesto sobre los bienes
inmuebles urbanos. El articulo 62 de la ley 39/1998, reguladora de las haciendas
locales, define el concepto de “inmuebles de naturaleza urbana” a los solos efectos
de la aplicacion del impuesto sobre bienes inmuebles, sin que quepa trasladar esa
definicion al ambito urbanistico; el mismo articulo citado prevé que “tendran la mis-
ma consideracion los terrenos que se fraccionen en contra de lo dispuesto en la le-
gislacion agraria, siempre que tal fraccionamiento desvirtle su uso agrario, y sin
que ello represente alteracion alguna de la naturaleza rastica de los mismos a otros
efectos que no sean los del presente impuesto".

Igualmente inadecuado resulta el argumento, frecuentemente invocado, de la pres-
cripcién de las infracciones, por cuanto el transcurso del plazo de prescripcion de la
infraccion urbanistica, en el caso de que se pudiera acreditar esta circunstancia, no
implicaria nunca la legalizacién de las obras realizadas, sino tan sélo la imposibili-
dad de incoacion de expediente sancionador. En este sentido se pronuncia expre-
samente el parrafo tercero del articulo 197 de la ley 5/1999, urbanistica, que pro-
clama que “el mero transcurso del plazo a que se refiere el parrafo primero de este
articulo no conllevara la legalizacion de las obras realizadas y, en consecuencia, ho
podréan llevarse a cabo, en tanto persista la transgresion del ordenamiento urbanis-
tico, obras de reforma, ampliacién o consolidacién de lo ilegalmente construido.”
(Como excepcion a la regla general, el parrafo segundo del precepto citado prescri-
be que “si la edificacion se realizara sobre terrenos calificados en el planeamiento
como sistemas generales, zonas verdes, espacios libres o suelo no urbanizable es-
pecial, el Alcalde adoptara alguno de los acuerdos establecidos en el parrafo ante-
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rior en cualquier momento, sin perjuicio de dar traslado al Ministerio Fiscal por si
pudieran ser constitutivos de delito.”)

Hay que tener en cuenta, por ultimo, el profundo rechazo que el legislador ha ma-
nifestado en los dltimos afos hacia estos fendmenos de parcelacion ilegal, hasta el
extremo de haber tipificado como delito la construccién irregular en el suelo no ur-
banizable en el Cédigo Penal de 1995.

De ahi que sea extremadamente delicada la valoracién urbanistica de estas actua-
ciones, especialmente en los casos en que todavia quedan bolsas de suelo por
vender —caso en que una reclasificacion llevaria al enriquecimiento espurio de los
causantes de la situacion- o existen infracciones o delitos por resolver.

* % %

Aunque la gran mayoria de las parcelaciones urbanisticas existentes en el término
municipal se clasifican como suelo no urbanizable especial, previéndose a corto,
medio o largo plazo su extincién, unas pocas de ellas, inmediatas a los nicleos ur-
banos consolidados o a las carreteras locales, en las que no se verifican las cir-
cuntancias expuestas en los parrafos anteriores, quedan bajo el perimetro de ex-
pansioén de los usos residenciales urbanos, afectdndose en consecuencia con una
clasificacion de suelo urbano no consolidado.

Este es el caso de las parcelaciones conocidas como Fuente la Junquera, incluida
en el nicleo interior al cuarto cinturén; el Regao y los Guarales, en el barrio de Pe-
fiaflor: cinco nacleos muy consolidados y proximos entre si e inmediatos, a su vez,
a una nueva via territorial, variante de Montafiana a Pefiaflor; o de Conde Fuentes,
inmediata al suelo urbanizable clasificado al sur de Garrapinillos; todas ellas tienen
superficies importantes y elevado grado de consolidacion por la edificacion desde
hace décadas, asemejandose mas a urbanizaciones de baja densidad que a las ca-
racteristicas ocupaciones clandestinas que salpican la huerta; son, en definitiva,
irrecuperables como suelos rusticos y pueden considerarse situaciones irreversi-
bles donde resulta méas adecuado propiciar la transformaciéon en suelos urbanos
que esperar una extincién muy improbable.

La entidad de estas parcelaciones y las caracteristicas de sus edificios hacen pen-
sar que podran acometer a su costa todas las infraestructuras y servicios necesa-
rios para dotarse de las condiciones exigidas al suelo urbano. Para alcanzar este
objetivo, el plan general arbitra un procedimiento para la redaccién, tramitacion y
ejecucioén de planes especiales destinados a adecuar sus condiciones urbanisticas,
tanto en orden a la regulacién de aprovechamientos, como a la delimitacién de via-
les, espacios libres y suelos para dotaciones con dimensién suficiente, y a la im-
plantacién de las infraestructuras y servicios necesarios para conseguir las exigi-
bles condiciones.
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Mediante la normativa que se disefia, se intenta limitar la derechos a la situacion
consolidada, posibilitando la mejora de dotaciones e infraestructuras, y asegurando
un régimen estrictamente restrictivo hasta que los propietarios, por propia iniciativa,
promuevan las actuaciones de regularizacion.

El procedimiento recuerda, en lo esencial, el que preveia el borrador de ley espe-
cial de parcelaciones ilegales redactado en 1991-5 por encargo del Gobierno de
Aragoén, que no llegd a convertirse en ley (objeto de una publicaciéon en forma de
libro por la Diputacion General en 1994), que en 1995 dio lugar a un decreto de al-
cance excesivo, declarado nulo por sentencia judicial. En ambos casos se proponia
la redaccion de planes especiales sobre suelo no urbanizable, procedimiento mas
seguro pero que, en el contexto juridico vigente se considera inviable.

En consecuencia, se propone la clasificacion como suelo urbano no consolidado,
pero con un régimen transitorio de prohibicién absoluta que lo equipara en la prac-
tica al no urbanizable, y que permitira desarrollar en el futuro planes especiales de
contenido similar. Para la determinacion de los parametros urbanisticos de estos
planes, se recurre a conceptos estadisticos que intentan reflejar el estado consoli-
dado actual, aunado con una equiparacion de derechos (de hecho, el valor maximo
de la edificabilidad a ordenar por los planes reproduce la definicion de las resisten-
cias caracteristica y de célculo del hormigon, de acuerdo con su normativa secto-
rial).

En términos generales, se pretende lograr la calificacion para dotaciones y, sobre
todo, zonas verdes, de aquellos suelos no edificados que aun sea posible, asi co-
mo implantar las redes infraestructurales que permitan sanear estos nucleos tan
proximos a suelos urbanos regulares y a carreteras, cuya permanencia en la insa-
lubridad actual es de por si negativa, siendo extremadamente improbable su desa-
paricién espontanea.

A pesar de que el procedimiento se considera prudente, es obligado advertir de los
riesgos que implicara una decisién que en si misma es novedosa. Por una parte,
debe advertirse que la inclusion en suelo urbano no consolidado de las parcelacio-
nes que ocupan suelos que por si solos podrian merecer esa calificacion, sin nece-
sidad del hecho consumado, no significa que la decisién pudiera extenderse a otras
parcelaciones que ocupan suelos de proteccién de la huerta y el regadio, alejadas
de la ciudad y de sus barrios y que siembran el territorio con una perdigonada de
ocupaciones cuya consolidacion serd muy negativa para el medio.

Por otro lado, en contextos sociourbanos de profundas alteraciones en el suelo ur-
bano consolidado, con operaciones de reforma y mejora que pueden promover
desplazamientos de poblacion, y, mas aun, de afluencia creciente de inmigrantes
con ingresos muy bajos o sin ingresos, que en ocasiones se encuentran en el pais
sin cumplir los requisitos legales para ello, puede provocar tensiones sobre estas
parcelaciones (aunque, a decir verdad, no parece que en ello pueda influir dema-
siado su legalidad urbanistica) que exigiran que en el futuro se extremen los con-
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troles disciplinarios. En todo caso, el mismo proceso de regularizaciéon podria pro-
vocar en las parcelaciones que lo experimenten subidas del atractivo de los suelos
que hagan mas necesaria la inspeccion en los periodos transitorios, y, en las par-
celaciones que no lo hagan, expectativas infundadas que obren en el mismo senti-
do.

* % %

Para concluir este apartado, cabe subrayar que el marco legislativo vigente no
contempla mas procedimientos de regularizacion que la clasificacion del suelo
afectado como urbano no consolidado o como suelo urbanizable. La disposicién
transitoria séptima de la ley 5/1999, urbanistica de Aragén, deja fuera de las alter-
nativas que enumera el suelo urbano consolidado, y determina expresamente que
las parcelaciones incluidas en el suelo no urbanizable genérico sean ‘feclasifica-
das” como suelo urbanizable, a desarrollar mediante el correspondiente plan par-
cial. Esta Gltima norma, aparte de apuntar indirectamente nuevos criterios de califi-
cacion del suelo no urbanizable como especial 0 genérico, se revela inaplicable en
la préactica para los supuestos existentes en Zaragoza, ya que supondria la exigen-
cia de modulos de reserva para dotaciones que las parcelaciones son incapaces de
satisfacer.

Queda, pues, sélo la posibilidad de clasificacion del suelo como urbano no consoli-
dado o como no urbanizable especial.

Analizadas las parcelaciones existentes en el término municipal, con los datos que
el Ayuntamiento posee, no se entiende que existan otras situaciones susceptibles
de integrar en la zona K que las que se han incluido en este documento, por las ra-
zones que se han enumerado en este apartado. Las demas constituyen nucleos
dispersos, dislocados y poco consolidados que no pueden sustraerse del suelo no
urbanizable para incorporarse al urbano, con todo lo que ello supone.

Fuera de esas zonas K, queda, pues, la alternativa de la clasificacion como suelo
no urbanizable especial con las consecuencias legales que también se han ex-
puesto, consideradas las Unicas procedentes ante el elenco de posibilidades lega-
les disponibles. En todo caso, si la Comunidad Auténoma desarrollara en el futuro,
conforme advierte la citada disposicion transitoria séptima, una normativa especifi-
ca para el tratamiento de parcelaciones y ocupaciones de naturaleza incompatible
con el suelo urbano, cabria adecuar a ella el contenido del plan general en los tér-
minos que en su momento se consideraran pertinentes.

6. REGIMEN E INSTRUMENTOS DE PROTECCION
Como principio general deben combinarse la intervencién normativa y restrictiva de

las facultades de dominio y las acciones positivas de intervencion directa de la Ad-
ministracion o de fomento de la actuacion privada sobre ellos. Este tipo de medidas
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no necesita estrictamente integrarse en el marco del plan general, aunque forma
parte de la estrategia general.

Entre las medidas de proteccion activa importa especialmente la incorporacion
efectiva al modelo territorial de los espacios, en formas de redes de espacios urba-
nos y naturales, con posibilidades de utilizacién por los ciudadanos. Ello requeriria
un programa de actuaciones que habria de concertarse con la Diputacién General
de Arag6n por sus competencias en la materia y por la escala supramunicipal que
necesariamente deben tener los instrumentos. Estos pueden ser:

a) Instrumentos de planificacion, protecciéon y desarrollo

Los planes de ordenacion de los recursos naturales (PORN) previstos en el titulo
Il de la ley 6/1998, de espacios naturales protegidos de Aragon. Estos planes
son vinculantes para el planeamiento urbanistico e indicativos para actuaciones,
planes o programas sectoriales, y su aprobacién corresponde a la Diputacién
General de Aragon.

En su parte dispositiva establecen limitaciones generales y especificas para los
usos Yy actividades que hayan de establecerse, en funcién de la conservacion de
los espacios y de las especies a proteger, pudiendo contener una division en zo-
nas. Los regimenes de proteccion aplicables incluyen la declaracion de espacios
naturales o protegidos y la catalogacion de especies amenazadas, y la exigencia
de evaluacion de impacto ambiental prevista por el real decreto ley 1302/1986,
de 28 de junio, para las actividades, obras o instalaciones, publicas o privadas,
que el plan establezca, modificado por real decreto ley 9/000. Incluyen también
la fijacion de criterios orientadores para las politicas sectoriales que puedan inci-
dir en su ambito.

Directrices parciales de ordenacion territorial de la ley de ordenacion del territorio
de Aragon, de caracter sectorial, que deben redactarse por la Diputacién Gene-
ral de Aragoén de oficio o0 a instancia de la entidad local afectada.

En estas directrices, una vez sefialados los objetivos y estrategias perseguidos,
deben concretarse las previsiones que deban ser ejecutadas o gestionadas a
través de programas especificos de ordenacion territorial -otra figura de la ley de
ordenacion del territorio- 0 mediante procedimientos de gestion coordinada, con
criterios de prioridad y estudios de viabilidad de las medidas a implantar en los
dos primeros afios.

En consecuencia adoptan una posiciébn mas activa y estratégica frente al con-
cepto de proteccion mas pasivo de los planes de ordenacion de los recursos
naturales.

El planeamiento municipal -o las directrices parciales de ordenacion del territorio
con remisién a aquél- tienen la funcién de establecer -en concordancia con los
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PORN en su caso- el régimen del suelo <lasificacion, calificacion, régimen de
los usos, régimen de la edificacién, etc.- y coordinar las medidas de proteccién
con el régimen de otros suelos, con las previsiones de infraestructuras préximas
0 necesarias -acceso, servicios- y con eventuales medidas de accion positiva a
través de inversién publica.

Asimismo pueden redactarse planes o directrices sectoriales para aspectos con-
cretos.

En suma, lo esencial en las acciones de proteccion no es tanto el instrumento como
la capacidad de actuaciones positivas para fomentar determinadas actuaciones o
usos y disuadir otros incluyendo la prohibicién, y la capacidad de intervenir direc-
tamente mediante obras como recuperacion de suelos, plantacién, limitacion u or-
denacién de accesos, limpieza, etc.; o impulsando las aspectos didacticos, la for-
macion e informacién de los ciudadanos.

En funcion de todo ello se plantean los siguientes criterios de actuacion:

Las areas que necesitan proteccion son espacios de escala territorial metropoli-
tana, y la accion debe ser de nivel territorial, con intervencién de la Administra-
cion regional, coordinando las intervenciones con otras politicas sectoriales; con
la colaboracién del Ayuntamiento de Zaragoza, y con la posible financiacion ex-
terna para fines medio ambientales de interés general.

Las medidas de proteccion activa deben incluir inversiones concretas programa-
das (adquisiciones de suelo, proyectos concretos de limpieza, estabilizacion de
margenes, plantaciones, areas de recreo, etc.)

El plan prevé la confeccion de inventarios de espacios y estudios de medidas de
proteccion: que amplie los existentes, incluyendo las zonas himedas de dolinas,
balsas, etc., bosques naturales, de zonas esteparias, de areas de interés para
las aves.

Se propone redactar a través de la Administracién regional un programa especi-
fico del mismo tipo para sotos y galachos del Huerva y Gallego que comple-
mente los existentes. Las actuaciones especificas para el Ebro se estableceran
en el desarrollo del plan director.

b) Medidas de proteccion de la huerta
Como criterios para su preservacion se plantean:

Establecer la estricta preservacién en la huerta honda, conforme a la normativa
contenida en el plan general.
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Iniciar un catalogo de actuaciones, con caracter de linea abierta a nuevas expe-
riencias tendentes a los fines expuestos, cuya consecucién supera el campo de
accion del planeamiento.

El programa se iniciaria con inventarios y cartografia de elementos como:

Asentamientos, datacion y tipos -lineas, grupos, diseminados, parcelaciones, etc-
; edificios singulares o caracteristicos, torres.

Acequias, sistema de riego y su regulacion.
Red de caminos, jerarquia y funciones.

Arbolado y vegetacion caracteristica; unidades paisajisticas; tipos de cultivo;
instalaciones ganaderas.

Normas de compatibilidades de uso en edificaciones caracteristicas.
Normativa especifica de uso y edificacion para diversos tipos de asentamientos.

Medidas de proteccién de elementos y de impulso al cultivo de productos de ca-
lidad frente al extensivo.

Linea de investigacion - que se expone seguidamente- sobre compatibilidad de
usos que no impliquen transformacion profunda del medio, “edificacion ecologi-
ca’, etc.

c) Actuaciones sobre la calidad del medio

Las posibles actuaciones corresponden a programas sectoriales de medio ambiente
y quedan fuera del plan. La aportacién al respecto del plan general, ademés de las
consideraciones de fondo sobre el modelo de desarrollo urbano, etc., puede con-
cretarse en:

Incorporacién progresiva de pautas de ordenanzas de disefio energético y bio-
climético de edificios y urbanizaciones, como recomendaciones, reglas de buena
practica, y en su caso, como normas. Para ello es preciso mantener una linea
abierta de investigacién sobre esta materia e ir incorporando elementos de dise-
fio sobre bases contrastadas por la experiencia.

generalizacion de estudios de impacto sonoro como criterio de disefio en los pla-
nes parciales colindantes con vias de tréfico intenso, con caracter preventivo, in-
dicativo o vinculante segun aconseje la experiencia practica que se vaya adqui-
riendo.
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e) Otras medidas de proteccion y ordenacion

Como ha quedado dicho a lo largo de este capitulo, el plan propone medidas de
proteccion encaminadas a preservar la capacidad agraria del suelo exterior del tér-
mino municipal, en el convencimiento de que unos elementales criterios de “soste-
nibilidad” urbana y territorial requieren de la existencia de un suelo capaz para acti-
vidades agropecuarias, extractivas, industriales no urbanas, recreativas, etc. Ese
equilibrio no s6lo puede alcanzarse entre el suelo urbano o urbanizable y el no ur-
banizable entendido como una extension indiferenciada de terrenos Unicamente ca-
racterizados por su inadecuacion para la urbanizacion, sino que exige un analisis
pormenorizado de la capacidad de estos Ultimos para albergar las distintas solicita-
ciones a que lo someten su propia naturaleza y la proximidad misma de la ciudad.

Preservar la huerta honda, por ejemplo, no sélo exigira limitar las actividades que
en esa categoria de suelo podrian situarse a las que son compatibles con sus valo-
res ambientales y productivos, sino que requerird como complemento inevitable ga-
rantizar la existencia de suelo no urbanizable donde puedan situarse las actividades
que, no teniendo cabida en el suelo urbano, se prohiben en la huerta honda; la ca-
dena que asi se va elaborando terminara por requerir, finalmente, incluso suelos
donde puedan ubicarse los usos mas conflictivos de cuantos van a parar al suelo
urbano (como los vertederos), sin la permanente amenaza del desplazamiento con-
siguiente a la urbanizacion.

La herramienta empleada para establecer los regimenes de las distintas categorias
en que se califica el suelo no urbanizable (veintiocho especiales y cuatro genéricas,
sin considerar que, siendo unas sustantivas y otras adjetivas, pueden combinarse
entre si con una extensa gama de posibilidades) es la asignacién a cada una de un
elenco de usos y actividades admitidos o prohibidos dentro de una relaciéon genéri-
ca de cuatro grupos con diversos subgrupos que cierran las posibilidades de dedi-
cacion del no urbanizable: usos primarios, de interés publico genérico, de interés
publico especifico y residenciales.
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CAPITULO 12

REGULACION

0. ESTRUCTURA DE LAS NORMAS URBANISTICAS

Las normas urbanisticas del plan general, junto con los demas documentos
que lo componen, tienen por objeto establecer la ordenacion urbanistica inte-
gra del término municipal, que constituye su ambito.

Su organizacion sistemética es la siguiente:
1. El titulo primero se refiere a:

a) Capitulo 1.1: Disposiciones generales, desarrollo y ejecucion del plan: natu-
raleza, finalidad y &mbito; ordenacion y determinaciones del plan general;
vigencia, revision y modificacién; interpretacion de sus documentos.

b) Capitulo 1.2: Desarrollo y gestién del plan: instrumentos de desarrollo; mo-
dos de gestion; ejecucion sistematica y asistematica; compensacion de ex-
cesos de aprovechamiento en el suelo urbano consolidado; parcelaciones
urbanisticas; declaraciones acreditativas de inexigencia de licencia de par-
celacion y reparcelaciones.

c) Capitulo 1.3: Instrumentos de ejecucion del plan: condiciones generales;
proyectos de urbanizacion y de obras ordinarias de iniciativa publica y parti-
cular; proyectos de edificacion; clases de obras de edificacion.

2. El titulo segundo se destina al régimen del suelo urbano:

a) Capitulo 2.1: Régimen general del suelo urbano: derechos y deberes de
edificacién, conservacion y uso; suelo urbano no consolidado y consolidado:
definiciones, desarrollo, &mbitos y estatuto de la propiedad.

b) Capitulo 2.2: Régimen general de la edificacion; condiciones de aprovecha-
miento: aprovechamiento urbanistico; condiciones de las parcelas; condicio-
nes de posicién de las edificaciones; condiciones de volumen (fondo, ocu-
pacion, superficie Util y construida, edificabilidad y computo de la superficie
edificada, altura, caracterizacion de plantas, vuelos y salientes).

c) Capitulo 2.3: Régimen general de la edificacion; condiciones de ventilacion
e iluminacién: condiciones de piezas y locales; patios; condiciones de los
edificios y locales de vivienda.
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d) Capitulo 2.4: Régimen general de la edificacion; dotaciones en los edificios:
dotaciones de servicios y de estacionamiento: situacion; accesos; dotacio-
nes exigibles; condiciones excepcionales, reduccion, exencién y ampliacion
de las dotaciones; implantacion de edificios de estacionamiento.

e) Capitulo 2.5: Régimen general de la edificacion; condiciones de ornato y
estética urbana: fachadas y medianeras; plantas bajas; conducciones vistas;
rétulos, publicidad y estructuras afiadidas a los edificios; tratamiento de la
urbanizacién: pavimentos, mobiliario urbano y vegetacion.

(La regulacion contenida en los capitulos 2.3, 2.4 y 2.5 podria remitirse en
buena parte a la legislacion sectorial de viviendas y actividades, y a las orde-
nanzas urbanisticas previstas en la ley 5/1999, urbanistica de Aragén. Sin em-
bargo, en tanto se realice una recopilacion y codificacion de la normativa urba-
nistica y de edificacion de distintos rangos, parece oportuno integrar estas dis-
posiciones en el cuerpo normativo del plan general, para facilitar su compren-
sion, y para que las normas urbanisticas contengan la normativa de base pre-
cisa para redactar el planeamiento de desarrollo.)

f) Capitulo 2.6: Régimen general de los usos: categorizacion; usos y activida-
des; condiciones de compatibilidad entre los usos; situacion en los edificios;
condiciones de compatibilidad con la ordenacién urbana; condiciones parti-
culares de accesibilidad.

g) Capitulo 2.7 Calificacion de los usos: respecto a su finalidad; respecto al
cumplimiento de las limitaciones.

3. El titulo tercero se refiere al régimen de la edificacion y del planeamiento
existentes con anterioridad al plan:

a) Capitulo 3.1: Régimen general de los edificios e instalaciones preexistentes
disconformes con el plan.

b) Capitulo 3.2: Régimen general de los edificios y conjuntos protegidos: am-
bito y grados de proteccién; condiciones generales de intervencion en edifi-
cios y conjuntos protegidos; régimen comun de los edificios catalogados.

c) Capitulo 3.3: Régimen general del planeamiento anterior recogido por el
plan general: condiciones generales, de aprovechamiento, de los usos, y
especificas; vigencia de estudios de detalle anteriores a la revision; planea-
miento recogido no vigente.

4. El titulo cuarto se refiere al régimen especifico de las distintas zonas en las
que se divide el suelo urbano consolidado para su regulacion:
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a) Capitulo 4.1: Zonas de edificacién entre medianeras agrupada en manza-
nas cerradas de distintos tipos (A-1): disposiciones comunes; regulacion de
las zonas A-1 en sus cuatro grados.

b) Capitulo 4.2: Zonas de edificacion en ordenacion abierta: disposiciones
comunes; regulacién de las zonas A-2, A-3, A-4y A-6.

¢) Capitulo 4.3: Conjuntos urbanos caracterizados: regulacion de las zonas B
(Ciudad Histérica) y C (conjuntos urbanos caracterizados contemporaneos).

d) Capitulo 4.4: Zona de edificacion residencial en agrupaciones de densidad
media, correspondiente a la antigua zona intensiva suburbana en el area de
referencia 37 (zona D).

5. El titulo quinto se dedica al régimen especifico de las distintas zonas en las
que se divide el suelo urbano no consolidado para su regulacion:

a) Capitulo 5.1: Areas de nueva ordenacién motivada por la renovacién del
uso (zona E).

b) Capitulo 5.2: Areas de nueva ordenacién en &mbitos vacantes u obsoletos,
pendientes de planeamiento (zona F).

c) Capitulo 5.3: Areas residenciales de nueva ordenacién en ambitos vacan-
tes u obsoletos, pendientes de gestion, cuya ordenacién esta contenida en
el plan general (zona G).

d) Capitulo 5.4: Areas de edificacién destinada a usos productivos pendientes
de gestion (zona H).

e) Capitulo 5.5: Areas con convenio urbanistico aprobado (zona AC).
6. El titulo sexto se dedica al régimen del suelo no urbanizable.

a) Capitulo 6.1: Régimen general del suelo no urbanizable: divisién en catego-
rias y régimen general del suelo; parcelaciones risticas; condiciones gene-
rales de los usos; usos productivos rusticos; actuaciones de interés publico
general; actuaciones especificas de interés publico; uso de vivienda fami-
liar; condiciones de la edificacion.

b) Capitulo 6.2: Régimen general de los usos y edificaciones existentes en
suelo no urbanizable: edificacién tradicional y asentamientos caracteristi-
cos, otras edificaciones y usos existentes legalmente autorizados; nucleos
de poblacién en situacion irregular.

c) Capitulo 6.3: Condiciones de proteccion y ordenacién del suelo no urbani-
zable: condiciones generales de proteccion; condiciones especificas del
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suelo no urbanizable especial; condiciones especificas del suelo no urbani-
zable genérico.

7. El titulo séptimo se dedica al régimen del suelo urbanizable.

a) Capitulo 7.1: Régimen general y desarrollo del plan en suelo urbanizable.
b) Capitulo 7.2: Régimen del suelo urbanizable delimitado.

c) Capitulo 7.3: Régimen del suelo urbanizable no delimitado.

d) Capitulo 7.4: Planeamiento recogido en suelo urbanizable.

8. El titulo octavo se dedica al régimen de los sistemas generales y dotaciones
locales.

a) Capitulo 8.1: Régimen general de los sistemas: sistemas generales y loca-
les; categorizacion; desarrollo; obtencién y ejecucion.

b) Capitulo 8.2: Condiciones de uso y edificabilidad de los sistemas: sistema
de comunicaciones; sistema de espacios libres y zonas verdes; sistema de
equipamientos y servicios: condiciones de los usos y de la edificacion.

1. DISPOSICIONES GENERALES.

El plan general que se tramita se define como un instrumento de ordenacién
integra del término municipal que define los elementos fundamentales de la
estructura del territorio y clasifica y califica el suelo, delimitando en consecuen-
cia el contenido del derecho de propiedad del suelo en su &mbito de aplica-
cion.

En concordancia con la legislacién vigente, se parte de la vigencia indefinida
del plan, sin perjuicio de reconocer la posibilidad de alteracion de su contenido,
mediante su revision o modificacion de alguna de sus determinaciones. En re-
lacién con los supuestos de revisién del plan fijados por las normas, se indica
que, desde el primer momento, los trabajos para la revisién se apoyan en la
definicion de un modelo para el territorio urbanizado, natural y ristico, y en la
disponibilidad para alterarlo, a criterio motivado de la Corporacion.

La regulacion del plan se plantea la cuestién de la ausencia de programacién
en los planes generales en la legislacion urbanistica actual, que no considera
el programa como un documento del plan general, dejando asi este instru-
mento de ser una herramienta de planificacion a corto plazo para definir cam-
pos de posibles actuaciones de las sucesivas corporaciones, que se irian do-
tando de instrumentos de programacion, fuera de la esfera de la planificacién
urbanistica, que constituirian documentos separados del plan.
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No obstante, la legislacion vigente permite establecer un deslinde entre el
suelo urbanizable delimitado y el no delimitado, y unas condiciones de delimi-
tacién convenida de este Ultimo, que permitan en el futuro modular la amplia-
cion del desarrollo urbano de acuerdo con las necesidades que se manifiesten
en el exigido seguimiento continuo del estado de ejecucion del plan general y
en su cotejo permanente con el estado de la ciudad.

Las normas urbanisticas concretan el alcance de las modificaciones del plan
general, con referencia a los supuestos que no tienen tal consideracion. La ley
urbanistica de Aragén establece algunos supuestos con tramitacion especifica,
como los que tienen por objeto modificar el destino concreto asignado a las
dotaciones, equipamientos y demas servicios de interés social, contemplados
en su articulo 75, que se someten a un procedimiento simplificado, tal como se
indica en el titulo octavo del plan general.

De igual modo, la modificacion del planeamiento recogido por el plan general,
cuando concurran determinadas circunstancias, se sujeta a los procedimientos
propios del planeamiento de nueva redaccion, bien entendido que cuando es-
tas modificaciones tengan por objeto incrementar el aprovechamiento residen-
cial, o cualquiera de los supuestos contemplados por el articulo 74 de la ley
Urbanistica de Aragdn estaran sujetas a los requisitos establecidos en dicho
articulo.

Con el objetivo de reforzar la seguridad juridica, la interpretacion de los docu-
mentos del plan se llevard a cabo atendiendo a unos criterios generales conte-
nidos en las normas, y de acuerdo con las prevalencias de documentaciéon en
ellas definidas.

El desarrollo del plan general se llevard a cabo mediante la formulacion de pla-
nes parciales, especiales y estudios de detalle, o por convenios urbanisticos,
que se atendran, en cuanto a contenido y tramitacién a lo dispuesto en la le-
gislacion vigente. La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo sistemati-
camente, mediante proyectos de urbanizacion, o de forma asistematica, no ex-
tendida a unidades de ejecucion, en la forma que se concreta en el articulado
de las normas. Igualmente, en desarrollo de las determinaciones del plan gene-
ral podran efectuarse parcelaciones de terrenos, que tendran la calificacion de
urbanisticas en suelo urbano y urbanizable, quedando en estos casos someti-
das a la obtencion de la preceptiva licencia. En suelo no urbanizable y urbani-
zable no delimitado sera obligado obtener la declaracion municipal acreditativa
de la inexigencia de licencia. La definicion de la reparcelaciéon, como el instru-
mento de gestidn aplicable a los sistemas de cooperacién, compensacion, eje-
cucién forzosa y concesion de obra urbanizadora, asi como la concrecion de
las condiciones generales que deben reunir los proyectos de urbanizacion y
edificacion, y sus tipos, cierran el titulo primero de las normas del plan general.
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Finalmente, conviene advertir que la revision incorpora una norma de caracter
transitorio, por la que se reconoce que, hasta el momento de la promulgacién
de las correspondientes ordenanzas municipales especificas, se consideraran
vigentes las disposiciones subsidiarias contenidas en normativa urbanistica
supramunicipal reguladora de la edificacion, el medio ambiente y demas mate-
rias no contempladas por las normas urbanisticas, en los mismos términos en
que el Ayuntamiento de Zaragoza viniera aplicandolas hasta la aprobacion de
la revision y con independencia de que las normas que los contienen pierdan
su vigencia general por efecto de ésta.

Se piensa en supuestos como los articulos 97 a 104 de las normas subsidia-
rias y complementarias de la provincia de Zaragoza, que contienen determina-
das normas en materia de medio ambiente (aspecto que el plan general muni-
cipal no regula directamente, por operar el Ayuntamiento en esta materia a tra-
vés de ordenanzas municipales especificas) que las propias normas provin-
ciales prevén vigentes hasta el momento de la primera revision que tenga el
planeamiento municipal. Para evitar el vacio normativo que podria producirse,
la revisidn establece, en consecuencia, la prolongacion de su vigencia hasta
que su contenido sea considerado por las ordenanzas municipales de medio
ambiente.

Analogamente, el plan general revisado contiene normas que el anterior plan
incluia en su contenido, pero que se prevé desarrollar mediante ordenanzas
especificas, a las que también se da caracter subsidiario hasta la aprobacion
de éstas.

2. REGIMEN GENERAL DEL SUELO URBANO
a) El suelo urbano consolidado

Una innovacion del plan general revisado que se tramita se debe a la peculiar
definiciéon de aprovechamientos subjetivos y objetivos en suelo urbano consoli-
dado contenida en la legislacion urbanistica, y a la desaparicion de los meca-
nismos de reparto a posteriori que permitian realizar en dicha clase de suelo
las exigencias de equidad con independencia de la asignacion material de edi-
ficabilidades. Desechada toda forma de redistribucion entre zonas y, por su-
puesto, la cesion a la Administracion de aprovechamientos lucrativos, si se ha
considerado necesario, para garantizar una elemental ecuanimidad en la eje-
cucién del plan, establecer mecanismos que permitan que todos los propieta-
rios de cada zona del suelo urbano consolidado adquieran efectivamente el
mismo derecho al aprovechamiento. Es importante subrayar que, a pesar de la
similitud del procedimiento, no se trata de mecanismos conceptualmente empa-
rentados con los viejos aprovechamientos tipo ni con las transferencias de
aprovechamiento, ya que no se transfiere aprovechamiento alguno entre zonas
ni se persiguen equilibrios entre calificaciones diferentes.
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Al contrario, se reconoce que los titulares de edificios protegidos o suelos con
menor aprovechamiento materializable que el objetivo de la zona y el grado en
que se incluyen tienen derecho, sin embargo, al mismo aprovechamiento sub-
jetivo que los demas propietarios de suelo del ambito de ordenacién pormeno-
rizada. Simétricamente y con el mismo fundamento juridico, se corrige la
eventual permisién de mayores aprovechamientos materializables por efecto de
situaciones catastrales preexistentes al plan, haciendo general la posibilidad
de mitigacion de excesos contemplada hasta ahora por la norma que limitaba la
aplicacién de fondos minimos a parcelas a las que no se les pudiera forzar a
una reparcelacion con otras colindantes. Para ello, se ha arbitrado un procedi-
miento de adquisicion voluntaria de dichos excesos, permitidos en situaciones
singulares minuciosamente reguladas, basado en las normas legales de valo-
racion del suelo urbano consolidado, gracias a las que, finalmente, se equipa-
rarén el aprovechamiento y el consiguiente valor urbanistico del suelo en todos
los &mbitos caracterizados por la misma calificacién e iguales condiciones ma-
teriales determinantes del aprovechamiento.

Con este procedimiento, se hace admisible, desde el punto de vista de la equi-
dad, mantener la norma de fondo minimo que, sin mecanismos de correccion
econdmica, provocaba evidentes desigualdades en los derechos de unos y
otros titulares de suelo.

En los edificios catalogados con mayor superficie edificada consumada y en
toda la ciudad histérica (donde las alturas no son sélo maximas, sino también
minimas), no rigen dichos mecanismos de adquisicion de excedentes de apro-
vechamiento.

b) Derechos y deberes de uso, conservacion y rehabilitacion

Se ha estimado conveniente tratar en el articulado de las normas los citados
derechos, junto con las érdenes de ejecucion, como actos administrativos en
los que se concretan condiciones del deber de conservacion para fincas de-
terminadas, y con los mecanismos de ejecucion subsidiaria, poniendo todo ello
en relacién con la conservacién y rehabilitacion de edificios del patrimonio ar-
quitecténico y del medio ambiente, y con la estética urbana.

La redaccion tradicional del régimen del suelo urbano, que se centraba en la
facultad de edificar, recibe asi una nueva orientacion. El reconocimiento por la
ley de una categoria de suelo urbano consolidado, que en razon de su situa-
cion de hecho esta fuera de las obligaciones de cesién, no debe significar ma-
yor libertad para sustituir los edificios no protegidos con licencia directa, sino
que demanda una adecuada disciplina para exigir la satisfaccion de los corre-
lativos deberes de conservacion del tejido edificado y de su caracter, que
ademas, forma parte del modelo de ciudad que el plan asume.
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¢) El suelo urbano no consolidado

El régimen de esta categoria de suelo parte de la interpretacion del concepto
de proceso integral de urbanizacién, renovacion o reforma interior.

Se parte de que el plan general es el instrumento que establece justificada-
mente la necesidad de mantener o modificar la ordenacién existente, no en
unas parcelas concretas, sino en ambitos determinados de la ciudad. Cuando
esa reordenacion requiera reestructurar la propiedad urbana, con el fin de que
no sea edificada de nuevo con arreglo a la situacion catastral preexistente, s-
no a los criterios que disponga al respecto el planeamiento, s6lo podra ejecu-
tarse si el suelo correspondiente tiene la categoria de no consolidado.

Como se verd al tratar de las formas de intervencion en la ciudad, los suelos
urbanos consolidados se identifican con tejidos en situacién estabilizada, en
los que se producen procesos de sustitucion edificatoria con mantenimiento de
las condiciones tipoldgicas, o, lo que es igual, se derriban edificios en defi-
ciente estado de conservaciéon (razon por la que se requiere disciplina de
mantenimiento) o infrautilizados, para sustituirlos por otros de las mismas -
racteristicas tipoldgicas, que se acomodan a las condiciones morfolégicas ca-
racteristicas de la zona urbana de que se trate.

Por tanto, una ordenacién que suponga alteracion sustancial de esas caracte-
risticas morfol6gicas, que no pueda ejecutarse directamente con licencias de
obras y que requiera algun grado de desarrollo y ejecucién sistemética, no de-
beré incluirse en suelo consolidado.

En los casos en que es necesario abrir nuevos espacios o viales, que no pue-
dan resolverse por una mera afeccion puntual de linea a cada parcela, la ne-
cesidad de aplicar las formas de ejecucion propias del suelo no consolidado es
aln mas clara. Finalmente, la ley distingue la reforma y la renovacion integra-
les, actuaciones ex novo sobre suelo vacante o con previa desaparicion inte-
gra de lo existente, que encajan plenamente en el mismo régimen que los sue-
los urbanizables.

d) Ambitos para el desarrollo del suelo no consolidado

Las normas distinguen varios tipos de ambitos para el desarrollo del suelo no
consolidado. Dos de ellos (E y F) corresponden a suelos pendientes de pla-
neamiento especial y de la correspondiente gestion, y otros dos (G y H) a
suelos con ordenacion detallada contenida en el plan general pero pendientes
de gestion. Desde otro punto de vista, las zonas E y G se caracterizan por su
uso dominante residencial, la zona H por su uso productivo, y la zona F por su
destino a usos residenciales (grados 1 a 9y areas no adscritas a ningun
grado) o productivos (grados 10 y 11). Aln se califica una quinta zona, AC,
correspondiente a terrenos sobre los que existen convenios urbanisticos
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de planeamiento aprobados cuyas estipulaciones hace propias el plan
general.

Se califican como zonas E aquellos &mbitos en los que se mantiene como tole-
rado el uso actual pero en los que se prevé a corto o medio plazo su renova-
cion, con implantacion de usos dominantes residenciales, que requerira la pre-
via aprobacion de un plan especial de reforma interior. En el capitulo 5.1 de las
normas se establecen las condiciones en que podrd mantenerse el uso actual
y las que debera satisfacer en su momento el plan especial. A efectos de la or-
denacién y del calculo del aprovechamiento medio, cada zona E constituye un
sector.

También deberan ser objeto de planes especiales de reforma interior las -
nas F, correspondientes a vacios urbanos en los que habra de establecerse
una ordenacién ex nihilo, o bien a zonas en las que se prevé una urbanizacion
integral que dé lugar a una ordenacion igualmente novedosa. El capitulo 5.2
de las normas y las correspondientes fichas anejas establecen una regulacion
de las condiciones a las que deberan someterse dichos planes, determinando
unas condiciones de aprovechamiento y densidad sobre suelo bruto (bien por
adscripcién a un grado tipico, bien por sefialamiento expreso en su ficha
particular), unos porcentajes de suelos destinados a sistemas locales y de
sistemas generales adscritos, el consiguiente aprovechamiento medio del
sector, la asignacion de un porcentaje dado de viviendas de proteccién, y la
referencia a un grupo caracteristico de los definidos por el plan general para el
suelo urbano consolidado, al que se remitira la ordenacion especifica, mante-
niendo estrictamente tanto las condiciones de uso como el tipo genérico de
edificacion (manzana cerrada o edificacion abierta, en alta, media o baja den-
sidad); se indican también en la ficha la finalidad y los objetivos concretos de la
ordenacion en cada ambito de suelo con esta calificacion, y, en las areas en
que resulta procedente con vistas a la futura coherencia con el entorno edifi-
cado, se representan ordenaciones urbanisticas orientativas, en las que en
ocasiones se sefialan determinaciones vinculantes.

Las zonas G y H estan integradas por sectores en los que la ordenacion deta-
llada viene contenida en el propio plan general, de modo que la regulacién se
remite a condiciones de la parcela neta. Las zonas G son, en realidad, zonas F
residenciales en las que se anticipa una ordenacién con nivel equivalente al
del suelo urbano consolidado, que, en todo caso, podria ser modificada en el
futuro mediante un plan especial en condiciones similares a las establecidas
para la zona F; mediante ellas, la revisién asume la conviccién de que la orde-
nacion del suelo urbanizado ha de producirse, en la mayor medida posible, a
iniciativa municipal, incorporandose siempre que se pueda al planeamiento ge-
neral, a fin de procurar la mayor coherencia entre las diversas areas de la ciu-
dad.
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La zona H relne las especificidades de las zonas industriales, para las que la
legislacién urbanistica en vigor prevé la posibilidad de las autorizaciones pre-
vias que las normas regulan en su articulo 2.1.3; si a ello se une que se ha
asignado esta calificacién a zonas sobre las que existen desarrollos edificados
a veces considerables, pero en las que las condiciones de urbanizacién son
muy deficientes, se entiende que el tipo de regulacion se haya dirigido, espe-
cialmente, a facilitar este tipo de autorizaciones, eso si, con la mayor garantia
de que no obstaculizan la posterior operacién urbanizadora y la correspon-
diente gestion; piénsese que éste es el caso de los corredores industriales
existentes en los accesos a la ciudad, que no pueden considerarse urbaniza-
dos en su conjunto y, sin embargo, tiene un papel de peso en la economia de
la ciudad y continuaran siendo objeto de propuestas de edificacion.

Cabe subrayar, por ultimo, que en la regulacion de la zona H, en su grado 2°,
se ha previsto la posibilidad de la implantacién de usos productivos no indus-
triales, adecuada sobre todo para zonas inmediatas a los tejidos residenciales
consolidados, en los que puede proceder la implantacién de usos complemen-
tarios de los existentes en su entorno. No obstante, no se ha previsto la posibi-
lidad mas que de usos que tienen cabida, normalmente, en edificios exclusivos
0 que resultan inadecuados para el interior de los tejidos residenciales, no
contemplandose en cambio aquellos usos, como el comercio minorista cotidia-
no, que tienen mejor cabida entremezclados con la residencia, a la que enri-
quecen, y a cuya estructura tradicional se considera conveniente evitar la
competencia con implantaciones como las que podrian suponer poligonos es-
pecializados en el comercio al detalle.

La exposicion de los criterios con que se han realizado las ordenaciones pro-
puestas en los distintos &mbitos figuran en los capitulos anteriores que se de-
dican a esta materia.

e) Los suelos de sistemas generales asignados

Las normas incluyen previsiones para precisar en el planeamiento de desarro-
llo los limites de los respectivos suelos asignados, especialmente en situacio-
nes de colindancia con vias arteriales.

Se prevé que los sectores ejecuten y contabilicen, a efectos de la determina-
cion de deberes y derechos, las vias colectoras laterales de las arterias que
sean precisas. Dichas vias tienen como funcién el acceso a sus margenes, aun
no perdiendo su relacién funcional con las calzadas centrales, razén por las
que las normas les otorgan el tratamiento propio de las vias locales.

Con o sin vias colectoras, se pretende evitar que el planeamiento deje franjas
de suelo entre los limites del sector y las zonas de dominio publico de las vias
arteriales, presentes o futuras, de forma que las zonas de proteccion dentro del
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suelo clasificado se ejecuten integramente, por lo que se establecen normas
para su delimitacion.

En la mayoria de los casos, los sistemas generales incluidos o adscritos
a sectores de suelo urbano no consolidado estéan clasificados, a su vez,
como suelo urbano no consolidado. Esto implica, de acuerdo con el pro-
cedimiento de célculo del aprovechamiento medio contenido en la ley ur-
banistica de Aragén, que ambas superficies —la de sector y la de sistema
general- tienen el mismo aprovechamiento medio, calculado como la di-
vision del aprovechamiento lucrativo homogéneo del sector por la suma
de las superficies de suelo del sector y de los sistemas generales.

No obstante, a algunos sectores de suelo urbano no consolidado se les
han adscrito sistemas generales urbanizables, en general por procurarse
asi la obtencién de suelos colindantes incluidos en sistemas generales
de mayor ambito en los que ha prevalecido el criterio de unidad de clase
en su conjunto.

En estos casos, la superficie de ese suelo de sistema general no puede
adicionarse sin méas a la superficie del sector en el denominador de la
formula del aprovechamiento medio. En efecto, en el suelo urbano no
consolidado el aprovechamiento medio del sector —en resumidas cuen-
tas, una forma de expresar el valor urbanistico- coincide con el de los sis-
temas generales incluidos o adscritos, y todos los propietarios participan
en idéntica proporcion de los beneficios y de las cargas asociados a la
ejecucion urbanistica.

Pero en todo el suelo urbanizable, el aprovechamiento medio esté limita-
do por el aprovechamiento medio del suelo urbanizable delimitado por el
plan general (0'347), de manera que a un suelo de sistema general urba-
nizable ha de entendérsele atribuido este aprovechamiento medio al mar-
gen de que se adscriba a un sector de suelo urbano.

El nico modo de superar esta contradiccion es aplicarle a la superficie
de suelos de sistemas generales urbanizables adscritos a sectores de
suelo urbano no consolidado un coeficiente de homogeneidad que asu-
ma la diferencia de aprovechamiento medio —de valor- entre una y otra
clase. En general, este coeficiente equiparara suelos de cesién como sis-
temas generales con menor aprovechamiento con suelos de cesidn que
en si mismos tuvieran el mismo aprovechamiento que el sector al que se
adscriben.

Cuando, como es normal, el aprovechamiento medio del sector sea supe-
rior al aprovechamiento medio del suelo urbanizable delimitado (0'347),
ese coeficiente seréd inferior a la unidad; en resumidas cuentas, para que
un sector con unos determinados aprovechamientos lucrativos se limite
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a un cierto aprovechamiento medio, deberéd ceder méas suelo de sistema
general urbanizable que el que habria de ceder de sistema general urba-
no, en atencion a la diferencia de aprovechamientos de uno y otro suelo.

3. CONDICIONES DE LA EDIFICACION Y EL USO

Esta parte del titulo segundo recopila y articula de forma sistematica las dis-
tintas condiciones de los edificios, sin cambios esenciales con respecto a las
anteriormente vigentes, si bien se ha intentado recoger en las normas una ex-
tensa casuistica que recoge cuantos criterios se han consolidado en los servi-
cios municipales competentes para la aplicacién de la normativa aprobada en
1986, con el fin de consolidar una aplicacion uniforme de la normativa y garan-
tizar en lo posible la estabilidad en su aplicacion y la consiguiente seguridad
juridica, limitando al maximo la discrecionalidad en la tramitacion de licencias y
planeamiento de desarrollo.

Consecuentemente, se ven muy ampliadas las definiciones generales relativas
a las condiciones de aprovechamiento (parcela, posicién y volumen) de los
edificios, aun cuando, como ha quedado dicho, la casuistica recogida no es, en
muchos casos, sino la traslacion normativa de lo que hasta ahora eran criterios
de aplicacion.

Las normas separan completamente las condiciones urbanisticas aplicables al
uso de las derivadas de la actividad. Tanto éstas sujetas a las ordenanzas
municipales de proteccion del medio ambiente y al reglamento de actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas- como las condiciones de situacion
en los distintos locales y plantas de los edificios habran de ser objeto de orde-
nanzas urbanisticas, con arreglo a lo previsto en la ley urbanistica de Aragon.
Mientras no se produzca esta reglamentacién, las normas incorporan una re-
gulacion en funcién de la planta de situacion del uso en el edificio.

En la ciudad histérica, las normas mantienen los limites al uso terciario del plan
anterior para evitar la excesiva tendencia a la concentracion de este tipo de
usos, en plantas alzadas, usos que tenderan a desplazarse hacia las nuevas
areas del Portillo y la avenida de Navarra. Con respecto al documento aproba-
do inicialmente, se ha eliminado la posibilidad de implantar actividades tercia-
rias en edificios completos de nueva planta en el Coso, el paseo de la Inde-
pendencia y la plaza de Aragon, por entenderse, tras el periodo de informacion
publica, que esta prevision podria haber dado lugar a interpretaciones inade-
cuadas, que no solo fueran contradictorias con el principio de limitacion de los
usos terciarios (enunciado del articulo en el que se inscribia) en las zonas mas
castigadas por la expulsion de la residencia en la ciudad histérica €jes, ade-
més, de la vida urbana de la ciudad, en los que debe preservarse en la medida
de lo posible la vitalidad en todas las horas del dia- sino alentaran positiva-
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mente la demolicion de edificios que constituyen parte significativa de la esce-
na urbana y del patrimonio consolidado de la ciudad.

En la intencidén de actualizar la normativa urbanistica y hacerla acorde con la
realidad comprobada en la evolucion del parque edificado y de las técnicas de
ordenacion, se han introducido novedades de variado sentido, desde la defini-
cién y la regulacién de las areas de movimiento, técnica de ordenacion de uso
habitual hasta ahora ignorada por la norma, a la de tipos edificatorios de tanta
tradicion como la doble hilera, ya presente en la Ciudad Jardin de Zaragoza y
que seria tan pertinente rescatar en la actualidad, cuando se repiten conflictos
graves sin ir mas lejos en Montecanal-, entre unas edificabilidades y unas
densidades notables en relacion con el tamafio de las parcelas, y la conve-
niencia de lograr unos espacios libres con alguna utilidad.

Se establece, igualmente, una regulacion de las condiciones de la vivienda que
garantice una minima calidad del producto, acorde con el estado de desarrollo
alcanzado por la sociedad y garante de una capacidad de subsistencia, a largo
plazo, que impida la precipitada obsolescencia de zonas renovadas con vivien-
das de condiciones poco atractivas —especialmente en relacion con su superfi-
cie y su relacion con el exterior, imposibles de mejorar mediante obras poste-
riores de adecuacion- puestas en el mercado en régimen de propiedad.

La normas incorporan criterios basados en la accesibilidad de personas y mer-
cancias o materiales, para limitar la implantacion de ciertos usos cuando no
haya una proporcion minima entre la superficie del uso y las condiciones de la
malla viaria o la disponibilidad de espacios para carga y descarga sin interferir
el normal funcionamiento de la via publica.

Otra novedad incorporada al documento con posterioridad a la aprobacion ini-
cial reside en las limitaciones impuestas a la apertura de viales no previstos
por el plan en el suelo urbano consolidado, establecidas desde el convenci-
miento de que la calle, espacio de la vida publica a través del que se canaliza
la vitalidad urbana, no puede ser ordenada desde el mero impulso debido a ini-
ciativas inconexas, sino sélo desde la voluntad municipal de perfeccionar el
sistema viario existente. No sera admisible, por lo demas, la apertura de nue-
vas calles, sean verdaderas calles publicas o espacios libres privados de apa-
riencia similar, que produzcan el efecto de un mayor aprovechamiento lucrati-
vo, porque asi no so6lo se desvirtuaria la naturaleza de la decisiéon sobre la
apertura de nuevos viales, sino que se alteraria indirectamente la capacidad
del plan general para asignar los aprovechamientos en el suelo urbano conso-
lidado.

Se han establecido normas tendentes a contrarrestar la tendencia al deterioro
de determinadas zonas de la ciudad consolidada con dificultades de adapta-
cion a los habitos de vida contemporaneos. Se incorpora una prevision por la
que, mediante planes especiales de mejora de areas urbanas, que se concep-
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tuaran como desarrollo del plan general, el Ayuntamiento podra promover la
transformacion de suelos calificados por este instrumento como lucrativos en
suelos de los sistemas de espacios libres o de equipamientos, en areas urba-
nas consolidadas caracterizadas por sus pronunciadas carencias de estas do-
taciones. Se trata, claro esta que sin menoscabar los derechos de los titulares
de estos suelos, establecidos en Ultima instancia por el plan general, de posibi-
litar eventuales oportunidades de escala menor, pero de importancia no des-
defiable en zonas urbanas a veces extremadamente densas y con carencias
pronunciadas.

Con similar intenciéon de contrarrestar la tendencia al deterioro de determina-
das zonas de la ciudad consolidada con dificultades notables de adaptacion a
los habitos de vida contemporaneos, se ha disefiado una norma que posibilita,
con cuantas garantias se ha sido capaz de concebir, la implantacion de edifi-
cios de estacionamiento en altura, destinados, fundamentalmente, a cubrir las
graves carencias de esta dotacién en el interior de los edificios residenciales.
Por una parte, asi se podra conseguir volver a hacer atractivo un parque resi-
dencial existente, parte del capital social de la ciudad y con un valor de uso pa-
ra sus poseedores actuales que la Administracion debe preservar; por otra, se
mejorara la calidad de la escena urbana, al ir minorando la presion del estacio-
namiento de la via publica, muchas veces de por si menguada.

Dentro del capitulo de las dotaciones de estacionamiento, se ha intentado
acomodar las previsiones minimas de plazas en edificios de viviendas a la rea-
lidad actual, cuando Zaragoza se aproxima a un estandar de un vehiculo por
cada dos personas o, lo que es igual, mas de un vehiculo por vivienda. En
consecuencia, no se prevé la posibilidad de que vivienda alguna cuente con
una dotacion inferior a la unidad, salvo supuestos excepcionales de inadecua-
cion viaria, parcelaria o de otra naturaleza, expresamente contemplados en las
normas.

Por ultimo, se ha engrosado el capitulo referente a las condiciones de ornato
en los edificios, aun cuando para ello haya sido necesario recurrir, como no
podia ser de otro modo por la naturaleza de la materia regulada, al arbitrio de
conceptos juridicos indeterminados, cuya aplicacién practica, en todo caso, re-
querird la pertinente motivacién que, en cualquier caso, la aleje de la arbitra-
riedad. En términos generales, ha regido la voluntad de extender a toda la ciu-
dad la exigencia de unos minimos de calidad arquitectonica y urbana, porque
en toda ella, y no sélo en areas especializadas como la ciudad histérica, han
de vivir los ciudadanos.
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4. REGIMEN DEL PLANEAMIENTO ANTERIOR.
. CONDICIONES GENERALES DEL PLANEAMIENTO RECOGIDO
a) Tratamiento del planeamiento recogido

En el capitulo referente al planeamiento de desarrollo aprobado antes de la fe-
cha de la revision e incorporado a ella como vigente, se ha detallado una serie
de normas que homogeneice la interpretacién de los documentos incorporados
y unifique la traduccion de técnicas desfasadas de planeamiento a las que ma-
neja el instrumento general en tramitacion. No se trata de alterar el contenido
de esos planes, tanto como de adecuarlos homogéneamente a las nuevas cir-
cunstancias legales y normativas, a través de criterios uniformes para todos
ellos y no, como venia sucediendo hasta ahora, caso por caso en el momento
de su aplicacién. En concreto, se prevén las siguientes medidas:

a) Se remite a las nuevas normas de regulacion general de los aprove-
chamientos de la edificacion la aplicacion de las ordenanzas de todos
los planes recogidos.

b) Se establece una norma de traduccion de los viejos coeficientes de
edificabilidad en unidades de volumen por unidades de superficie,
adaptando al efecto las alturas minimas de calculo de las plantas, dado
que es lo corriente que cuando se aprobaron los planes recogidos las
alturas minimas de plantas fueran inferiores a las que hoy son admisi-
bles, por la diferente normativa urbanistica general y, sobre todo, por
las normas vigentes sobre condiciones acusticas en los edificios y so-
bre estructuras de forjados.

c) Se establecen unos coeficientes de traduccién del nimero de habitan-
tes a nimero de viviendas, para los casos en que la densidad se de-
termin6 de acuerdo con aquel tipo de baremo. Salvo que las ordenan-
zas concretas de los planes recogidos se establezca una correspon-
dencia diferente, se utilizaran siempre 4 habitantes por vivienda, pro-
medio acorde con la mayoria de esos planes, adecuado a las caracte-
risticas medias de la vivienda nueva zaragozana y a la composicion
familiar expectante de los adquirentes de viviendas de nueva construc-
cién en sectores de urbanizacioén reciente.

d) Se establece la equivalencia de los indices abstractos de ocupacion a
las envolventes que efectivamente se dibujen en los planes, cuando no
se incluyan en ellos dichos indices; de este modo, se facilita la futura
modificacion o la reordenacion de volimenes en estos &mbitos. Anélo-
gamente, se determina que, en caso de reordenacion volumétrica, se
aplicardn normas de separacion entre edificios acordes con las nuevas
ordenaciones de la revision.
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e) Se dictan criterios para la interpretacién de la norma, contenida en a-
gunos planes de desarrollo que desarrollaron el plan general de 1968,
por la que se admitia la elevacién sobre la altura maxima en el equiva-
lente hasta el 10 por ciento del volumen edificable. Para mantener su
vigencia se exige simultaneamente que las ordenanzas del plan de se-
gundo grado la recogieran y que el edificio al que se aplique se orde-
nara con la altura maxima admitida para su zona por el plan general de
1968, al entenderse contradictorio con la ordenacion disefiada por el
plan parcial elevar la altura en edificios a los que expresamente se les
hubiera dado un nimero de plantas inferior a las que ese instrumento
podia darles.

f) Se declara derogada una norma que aparecia en algunos de los pla-
nes recogidos mas antiguos, que permitia elevar el volumen edificado y
la ocupacion sobre los valores maximos establecidos, por entender que
este tipo de dispensas es incompatible con el marco juridico en el que
se desenvuelve la revisién del plan general.

Simultdneamente, se establece la condicidon de que las modificaciones de d-
chas figuras adecuen su normativa a las normas generales vigentes de acuer-
do con estos criterios.

b) Gestion del planeamiento recogido

Para estos casos, se ha establecido que en la gestién se consideraran coefi-
cientes de homogeneidad iguales a la unidad para los distintos grupos de usos
contemplados, incluida la vivienda protegida, siempre que los planes de desa-
rrollo recogidos no fijaran otros coeficientes diferentes.

Esto significa, en resumidas cuentas, que la cesién del 10 por ciento del apro-
vechamiento medio sera igual al 10 por ciento de la edificabilidad real, a dife-
rencia de lo que ocurrird con el planeamiento que desarrolle esta revision. Ello
es asi porque, siendo esos planes desarrollo del plan de 1986 o de planes
anteriores, que no determinaron coeficientes de homogeneizacion, en los -
sos en que los planes de desarrollo tampoco los fijaron, procede considerarlos
iguales a la unidad, puesto que corresponde al planeamiento determinar los
aprovechamientos.

c) Areas de régimen transitorio del plan general de 1986

Entre las zonas PR se incluye una categoria, denominada PR/T, referida a
planes de desarrollo del plan general de 1986 que no han completado su tra-
mitacion. En estos casos, se entiende que, en el &mbito sefialado en los planos
de regulacion, se mantienen las condiciones de ordenacion establecidas por el
plan general de 1986 con las prescripciones que, en su caso, se establezcan
en el listado anejo, asi como el estado de tramitacion del planeamiento de de-

171



MEMORIA.

sarrollo en el estado en que se encontrara antes de la entrada en vigor de la
presente revision.

Ademas de las zonas PR del suelo urbano, existen zonas de igual denomina-
cion en suelo urbanizable, correspondientes a suelos urbanizables de planes
anteriores que no han completado la ejecucién, que no procede incluir en el
suelo urbanizable no delimitado, porque estan delimitadas y cuentan, incluso,
con planes parciales, ni en el delimitado de la presente revision, porque no
pueden incluirse en el céalculo del aprovechamiento medio del suelo urbaniza-
ble, dado que el aprovechamiento que les corresponde es el que se les asigné
en el plan general anterior que desarrollan.

d) Estudios de detalle

En el plan general de 1986, los estudios de detalle se dotaron de diversas fun-
ciones como instrumentos de desarrollo complementarios. En las figuras tra-
mitadas y aprobadas a su amparo cabe distinguir dos grupos claramente dife-
renciados:

a) Estudios de detalle que afectan a una parcela o a dos contiguas y que
tienen finalidades como modificar las condiciones de separacién a lin-
deros, ordenar el volumen de una Unica edificacion, obtener una planta
suplementaria reduciendo la ocupacion, adosar edificaciones, o rea-
justar puntualmente las alineaciones.

El objeto de estas figuras se agota en la parcela y se ejecuta con la
concesion de la licencia sin consecuencias para la ordenacion general.
Dado que contienen meras reordenaciones de volumen o reajustes
puntuales que no afectan a los aprovechamientos, son mantenidos en
su vigencia, siempre que sean compatibles con el plan general revisa-
do, sin necesidad de incluirlos explicitamente en el listado de planea-
miento recogido. La piedra de toque para dilucidar si un estudio de
detalle no incluido en el listado de zonas PR mantiene su vigencia con-
sistird en preguntarse si seria posible aprobarlo de nuevo con el nuevo
plan general.

Se prevé, por ultimo, la posibilidad de considerar incluidos en este gru-
po estudios de detalle que no se encuentren en situacién de plena
compatibilidad, pero mediante los que sea posible otorgar la licencia de
edificacién, aplicando las condiciones del plan general revisado, sin
concurrencia de discrecionalidad; un ejemplo seria un estudio de deta-
lle aprobado conforme al plan de 1986 para elevar una planta por co-
lindancia, en el que se ordenaran unas areas de movimiento que deja-
ran cierta holgura, como es normal, para el proyecto de edificacion; si
el plan revisado disminuyera o aumentara la edificabilidad de modo tal
que siguiera teniendo cabida en las areas de movimiento y no plantea-
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ra otra contradiccién con la ordenacién del estudio de detalle, podria
otorgarse la licencia sin mas que reducir o ampliar la edificabilidad a la
habilitada por el nuevo plan general.

b) Un segundo grupo de estudios de detalle, numéricamente mucho mas
reducido, es el de los que establecen la ordenacion de accesos, viales
interiores, espacios comunes, ordenaciones de conjuntos de edifica-
cion abierta, etc.: esto es, determinaciones que no se materializan en
general con un Unica licencia, sino que su ejecucién requiere que las
determinaciones del planeamiento vinculen a sucesivos proyectos o
actuaciones. En este caso, los estudios de detalle se han incluido ex-
presamente en la relacion de las figuras recogidas se encuentra en las
normas urbanisticas.

Il. PLANEAMIENTO ANTERIOR AL PLAN GENERAL DE 1986
INCORPORADO A EL

1. Planes de iniciativa, gestion y ejecucién por la Administracion

planes ejecutados mediante expropiacion total con enajenacion posterior de las
parcelas.

Area 28 Plan parcial del poligono Gran Via (Romareda).

Area 43 Plan parcial del poligono Ebro Viejo, incorporado al plan parcial
del area 43, a su vez recogido por el plan general de 1986.

Area 53 Plan parcial del poligono industrial de Cogullada.
Area 72 Plan parcial de la ampliacion del poligono industrial Malpica-
Santa Isabel.

Areas 73-74 Planes parciales de los poligonos industriales Malpica 1y 2.

Area 38 Plan parcial para la construcciéon de viviendas experimentales
para chabolistas junto a la Quinta Julieta.

En éstos planes, independientemente de que sea necesario completar la urba-
nizacion en ciertos aspectos, o puedan existir cesiones sin formalizar, se trata
de cuestiones a concretar dentro de la Administracion; no hay deberes pen-
dientes de cesidn o equidistribucién entre los propietarios del suelo edificable y
los usos y tipos edificatorios estan plenamente consolidados.

En los planes de vivienda, Romareda y Ebro Viejo, los edificios, construidos
por la Administracion, o por entidades o cooperativas, en parcelas adjudicadas
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por aquélla, se rigen por las determinaciones del plan parcial. En los poligonos
industriales, en cambio, las parcelas se han enajenado, transmitido o segrega-
do libremente, edificAndose en condiciones muy diversas de ocupacion por
aplicacion de una ordenanza reguladora.

El plan opta por cambiar la ordenanza en los poligonos residenciales en las
parcelas cuyo uso dominante es la vivienda, aplicandoles la normativa de zona
correspondiente del plan general. Se mantienen las determinaciones para las
parcelas de otros usos lucrativos, pero permitiendo en ellas otros usos compa-
tibles. Los equipamientos se regiran directamente por lo dispuesto con caracter
general en el titulo de los sistemas.

En los poligonos industriales se sustituyen las ordenanzas respectivas, por una
nueva unificada similar a ellas (A6, grado 1).

En los terrenos junto a Quinta Julieta, se redact6 un plan parcial con el destino
citado. Posteriormente las viviendas fueron desalojadas y demolidas, el terreno
enajenado con los aprovechamientos que le otorgaba el plan parcial. Actual-
mente, los terrenos estan en tramites de reversion al Ayuntamiento y sujetos a
afecciones no previstas en el plan parcial, como consecuencia de la construc-
cion de la ronda de la Hispanidad.

2. Planeamiento de desarrollo ejecutado o en ejecucién mediante sis-
temas de actuacion

Los planes con ejecucién sistematica suponen la reordenacion de la propiedad
urbana y la definicién de nuevas parcelas edificables con asignacién de edifi-
cabilidades y cargas que tienen acceso al Registro de la Propiedad. Como cri-
terio general, el resultado de estos procesos de distribucién equitativa de car-
gas y beneficios, y de ejecucién mediante sistemas de actuacion establecidos
por la ley se recoge en el plan.

a) Planes parciales de la ACTUR

Corresponden a planeamiento de iniciativa publica (Instituto Nacional de Urba-
nizacion, INUR del Ministerio de la Vivienda) al amparo de la legislacion espe-
cifica de Actuaciones Urbanisticas Urgentes. Iniciados en principio para su eje-
cucién mediante expropiacion total, se liber6 posteriormente de expropiacion
para su ejecucién por compensacién una parte de los terrenos (poligonos
«Rey Fernando de Aragon» y «Arrabal-Zalfonada»); las infraestructuras basi-
cas se repercutieron en parte a los propietarios del suelo.

La Administracion del Estado mantuvo la propiedad de los terrenos expropia-
dos con destino a viales generales y grandes areas verdes y de servicios -que
incluian usos lucrativos, como el centro civico-, las areas deportivas los suelos
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con destino a la Universidad y los ambitos de planeamiento parcial de uso re-
sidencial que no habian sido liberados de expropiacion.

Constituida la Comunidad Auténoma de Aragon, la titularidad de los terrenos
del INUR fue transmitida a la Diputacion General de Aragon; posteriormente,
mediante convenios, se han cedido al Ayuntamiento terrenos destinados a
viales y a dotaciones locales.

Actualmente, permanecen todavia sin ejecutar viales como el que une la @a-
rretera de Huesca con la via de la margen izquierda del Ebro, y zonas verdes
sin plantar y sin dedicacion efectiva al uso publico.

A efectos de la clasificacion del suelo, se entiende que los deberes urbanisti-
cos imputables a los propietarios privados que fueron liberados de expropia-
cion se cumplieron a través del sistema de compensacion, por lo que los co-
rrespondientes planes parciales se integran en el plan general revisado como
suelo urbano consolidado.

Se incluyen como anejos a las normas urbanisticas los aprovechamientos co-
rrespondientes a cada manzana, con prescripciones que se refieren a la com-
patibilidad con otros usos no previstos expresamente en los cuadros de los
planes parciales.

b) Planes de gestion privada

Area 13 Plan especial del area 13, area sur.

Area 15 Plan parcial del poligono Miraflores.

Areas 23y 28 Plan parcial del poligono Universidad.

Area 40 Plan parcial del poligono Monsalud (1).

Area 45 Plan parcial del area 45, en el subpoligono Puerta de Sancho.

Area 45 Plan parcial del area 45 en su unidad 3, terrenos de La h-
dustrial Quimica de Zaragoza y otros (2).

Area 45 Plan parcial del area 45, en su unidad 4, (ribera del Ebro) (3).

Area 52 Plan parcial de la subarea 52-B del area 52.

Area 59 Plan parcial Fuente de la Junquera.

Area 65 Plan parcial del nuevo nucleo residencial en suelo rastico To-
rre del Pinar, en el camino de Garrapinillos a Utebo.

Area 69 Plan parcial de la Ciudad del Transporte (3).

Area 91 Plan parcial del nuevo nucleo en suelo rastico El Zorongo.

(1) Parte del ambito del plan parcial se ha ordenado en vigencia del plan ge-
neral de 1986 incluyéndola en el area U-40-1.
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(2) Sustituido en parte por planeamiento aprobado en vigencia del plan gene-
ral de 1986 (U-45-1).

(3) Sustituido por planeamiento aprobado en vigencia del plan general
de 1986.
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3. Ambitos con reparcelacion aprobada

Area 9 Manzana nimero 46 del plan parcial de las areas 9 y 10. Or-
denacién de manzana y reparcelacion aprobada.

Area 9 Manzana entre las calles de Roger de Tur, Compromiso de
Caspe, Jorge Coci y Sanz Gadea.

Area 11 Terrenos de la manzana entre la via paralela a la avenida de
San José, y las calles de Miguel Servet y Matadero. Delimita-
cion de unidad de actuacién, parcelacién e innecesidad de
reparcelacion, aprobadas definitivamente.

Area 11 Plan especial para la obtencién de zona verde publica en te-
rrenos de la manzana ndmero 28, entre la avenida de San Jo-
séy las calles del Dero, Privilegio de la Unién y nueva apertu-
ra; aprobado definitivamente.

Area 16 Terrenos sitos en prolongaciéon de la avenida de Ceséareo
Alierta, calle Deis Aula y Galiay Sarafiana. Actuacion Aislada
con posterior reparcelacion, segin proyectos aprobados por
el Ayuntamiento.

Area 19 Terrenos de la manzana comprendida entre la avenida de
Madrid, calle de Escoriaza y Fabro, y Sadaba.

Area 20 Manzana entre avenida de Madrid, calle de Blanca de Nava-
rra, Sarasate y prolongacion de Escoriaza y Fabro. Proyecto
de reparcelacion aprobado.

Area 45 Manzana comprendida entre las calles de Juan Bautista del
Mazo, Pedro | de Aragén, Reina Felicia y calle de nueva
apertura. Estudio de detalle aprobado definitivamente, con
escritura publica de acuerdo voluntario de los interesados so-
bre la distribucion de cargas y beneficios.

De estos planes parciales el del poligono Miraflores se encuentra ejecutado en
su totalidad habiendo agotado su aprovechamiento.

Las parcelas de uso dominante residencial se cambia su calificacién a la zona
de bloques de edificacién aislada equivalente, que permite mantener los apro-
vechamientos materializados mediante licencia y se admiten en ellos las condi-
ciones de compatibilidad de uso de la zona. En las otras parcelas se mantiene
el uso comercial, servicios y todos los previstos expresamente, y ademas en
los equipamientos, las compatibilidades contempladas en las normas urbanisti-
cas de este plan general.

En el area 45, unidad 4, se mantienen los aprovechamientos pero se propone
la redistribucion de volimenes en la zona nordeste de su dmbito para evitar
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que se coloquen aprovechamientos lucrativos al norte de la calle Sierra de Vi-
cor para conseguir una mayor permeabilidad hacia el Ebro y alejar los edificios
de las zonas de cota mas baja.

El plan parcial del area 52-B se mantiene en toda la parte ejecutada y en la
parte que se ha desarrollado con modificacién de planeamiento posteriores al
plan general de 1986, incorporando dichas modificaciones. Los ambitos que
habian obtenido aprovechamientos correspondientes al subpoligono 52-B-2, y
los terrenos comprendidos entre el limite del plan parcial y el tercer cinturon,
que no estaban incluidos en dicho plan parcial se propone su incorporacion a
un area a desarrollar mediante plan especial.

En el &mbito del plan parcial se recogen los cambios introducidos en el pro-
yecto de urbanizacién ejecutado, tal y como figura en los planos de calificacién
y regulacion del suelo, manteniendo los aprovechamientos asignados a cada
parcela en el plan parcial.

En el ambito de la urbanizacion El Zorongo, se mantienen las determinaciones,
en cuanto a los aprovechamientos del plan parcial definitivamente aprobado
por el Ministerio de la Vivienda, en fecha 22 de febrero de 1975, con condicio-
nes dadas por cumplidas por resolucion de fecha 26 de abril de 1976.

Las previsiones precedentes lo son sin perjuicio de posibilitar en el marco legal
vigente la conjuncion de la realidad existente y el mantenimiento de la exigen-
cias reglamentarias derivadas del planeamiento aprobado e incorporado y ello
mediante la calificacion de esta urbanizacién como privada, lo que permite
mantener la situacion dominical hoy amparada registralmente a la par que res-
petar las reservas que el planeamiento incorporado preveia.

Finalmente, las anteriores determinaciones no impiden posibilitar mediante pla-
neamiento especial con consideracién de desarrollo de las determinaciones del
presente plan general, adaptacién de usos y edificabilidades de los terrenos
pendientes de construir, siempre y cuando se mantengan las proporciones en
cuanto a densidad y equipamiento que establecia el planeamiento recogido.
Asi mismo el plan especial resolvera la adecuacion de las infraestructuras a las
necesidades actuales.

Los ambitos de este apartado que ya han materializado sus aprovechamientos
pasan a integrarse en la calificacion de la zona en la que se hallan. En el resto
se incorporan sus determinaciones al plan.

4. Planeamiento de desarrollo no ejecutado mediante sistemas de ac-
tuacion

Corresponde a planes especiales en suelo urbano o a planes parciales anterio-
res al texto refundido de la ley del suelo de 1976 o en régimen transitorio de
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ella que ordenan suelo urbano. En gran parte de los ambitos, esta ordenacion
se lleva a cabo sobre suelos con urbanizacién y edificacién consolidada, por lo
que la ordenacion se ejecuta de forma asistematica por mera aplicacion de
unas normas de edificabilidad, fondos y otras analogas.

Las actuaciones sistematicas se han producido solamente en «islas» de reno-
vacion, por lo general en desarrollo de prescripciones del plan general de
1986, vy, en vigencia de éste, por lo que las figuras correspondientes estan en
la relacién de planeamiento de desarrollo del plan de 1986.

Este planeamiento no se incorpora al plan general, aplicAndose sus regulacio-
nes de zona en las &reas consolidadas.

Areas 9-10 Plan parcial de las areas 9-10.

En los suelos en que esta pendiente la ejecucion de la orde-
nacion el plan introduce ambitos de reforma interior. El resto
de las zonas del plan parcial se sustituyen por zonas de re-
gulacion del plan general.

Area 22 Modificacién del plan general y plan especial del area 22.

Se sustituyen las zonas de manzana cerrada o edificacion
abierta por zonas de regulacién del plan general.

Area 23 Barrio de la Bozada: plan especial de reforma interior. Incluye
manzanas de ejecucion directa y unidades de ejecucién sis-
tematica, por lo que se incorpora al plan general.

Area 37 Plan parcial del area 37.

Las zonas de manzana cerrada de ejecucion directa mediante
licencias se sustituyen por una zona de regulacién con igual
tipologia y aprovechamientos sensiblemente equivalentes.

El plan general recoge en cambio las ordenaciones de tipolo-
gia abierta, en las que de forma sistematica o de hecho se
han cedido viales o zonas verdes y ejecutado urbanizaciéon
mediante figuras de planeamiento especificas. Estas son el
plan parcial de Viviendas Torrero y las areas desarrolladas en
vigencia del plan de 1986 mediante planes de reforma inte-
rior.

Area 38 Planes especiales de las unidades 38-A y 38-B. Tiene instru-
mentos de gestidn en curso.
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Area 43

Area 49

Plan parcial del area 43, unidad Ay unidades C, Dy F.

Se recogen Unicamente las unidades de ejecucion en las que,
en vigencia del plan de 1986 y por prescripcion del mismo se
ha desarrollado planeamiento y en algin caso ejecutado sis-
tematicamente. El resto de las determinaciones del primitivo
plan parcial se sustituyen por zonas de regulacién del plan
general. Se recoge el poligono Ebro Viejo.

En el poligono Ebro Viejo se mantienen los aprovechamientos
y tipologia pero cambiando su calificacion a zona C1 como
conjunto a conservar, con su urbanizacién y espacios libres
abiertos incorporados al uso publico. Las parcelas privadas
no residenciales de plana baja, o planta baja mas una planta
alzada, pueden ser objeto de cambios de uso a otros compa-
tibles con lo dispuesto en la zona C1, excepto vivienda.

Plan especial de reforma interior del area 49.

Se recoge Unicamente el area de intervencion U-49-1, desa-
rrollada y ejecutada en vigor del plan de 1986 para la obten-
cion por cesién gratuita de la parcela de equipamiento pre-
vista entre las calles de Gracia Gazulla y Blas Ubide.

En el resto de las manzanas se sustituye la ordenacion por
zonas de regulacion del plan general.

5. Ordenaciones de manzana, y actuaciones aisladas.

Area 2

Ordenacion de la manzana entre las calles Santa Lucia, La
Salina, Cereros y Paseo Maria Agustin.

Hace una definicion volumétrica de remate de la manzana. Ha
supuesto la ejecucién de un porche y una pequefia zona ver-
de, que pasa a integrarse a la zona de manzana cerrada de la
que forma parte.
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Ambito: Terrenos de la promocion Parque de Roma.
Ordenacion y proyecto del conjunto de la edificacién con |-
cencia concedida, anterior al plan general de 1968, recogida
en éste por via de alegacion.

Nuevas condiciones y limitaciones de edificabilidad, uso y ca-
lificacion de suelo establecidas por convenio entre el Ayunta-
miento y el titular, aprobado por el Ayuntamiento Pleno el 21
de junio de 1985. Ha supuesto cesiones de suelo al Ayunta-
miento, que pasa a integrarse a la zona de bloques de edifi-
cacion aislada, que mantiene los aprovechamientos autoriza-
dos.

Actuaciones aisladas en la carretera de Logrofio: Torreblan-
ca, Valles Verdes y Torres de San Lamberto.

Actuaciones con arreglo al régimen especial establecido por
el plan general de 1968 para actuar en suelos de reserva ur-
bana de la ley del suelo de 1956 en ausencia de plan parcial.
En ellas se han establecido, urbanizado y ejecutado urbani-
zaciones unifamiliares con caracteristicas de parcela y edifi-
cacion diferenciadas de las viviendas unifamiliares extensivas
de su entorno (zonas A4 del plan general). En Torres de San
Lamberto la zona correspondiente a los llamados Chalets de
los Americanos pasa a formar parte de la zona C1. En el resto
se recoge la Modificacion de plan general aprobada.

5. REGIMEN DEL CENTRO HISTORICO Y CONJUNTOS HISTORICOS DE
INTERES CULTURAL

a) Conjuntos histdricos de interés cultural declarados o incoados en Za-

ragoza:

- Conjunto Historico-Artistico del Barrio de la Seo; declarado por Decreto de
17 de julio de 1969, del Ministerio de Educacién y Ciencia (B.O.E. de 19 de
agosto de 1969).

- Conjunto Histérico-Artistico de la Cartuja de la Concepcion; declarado por
Real Decreto de 12 de noviembre de 1982 del Ministerio de Cultura (B.O.E.
de 29 de noviembre de 1982).

- Conjunto Historico-Artistico de Zaragoza, referido al Centro Histérico de la
Ciudad; incoado por Resolucion de la Direccién General del Patrimonio Ar-
tistico, Archivos y Museos de 29 de marzo de 1978 (B.O.E. de 26 de abril

de 1978).
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- Conjunto histérico artistico correspondiente al sector comprendido entre las
calles Luis Vives, Santa Teresa de JesUs, San Juan de la Cruz y el rio
Huerva; incoado por resolucién de la Direccion General de Bellas Artes, Ar-
chivos y Bibliotecas de 24 de abril de 1981 (B.O.E. de 9 de julio de 1981).

- Conjunto histérico del tramo aragonés del Canal Imperial de Aragon; incoa-
do por resolucion de la Direccién General de Patrimonio Cultural de 20 de
septiembre del 2000 (B.O.A. de 2 de octubre del 2000).

- Conjunto historico del Rincén de Goya; incoado por resolucion de la Direc-
cion General de Patrimonio Cultural de 30 de enero del 2001 (B.O.A. de 5
de marzo del 2001).

b) Marco legal del patrimonio histérico en el plan general de 1986

La legislacion aplicable al patrimonio histérico, y, dentro de él, a los conjuntos
historicos, era en 1986 la ley 16/1985, de 25 de junio, sobre el patrimonio his-
térico espafiol. La citada ley, en su regulacion de los bienes inmuebles, y con-
cretamente de los conjuntos constitutivos de bienes de interés cultural, esta-
blecia la necesidad de redactar planes especiales de proteccion de las areas
afectadas por sus declaraciones, o bien otros instrumentos urbanisticos que
cumplieran las exigencias legales de proteccion; se establecia el procedimiento
de aprobacion, que exigia informe favorable de la Administracion competente
para la tutela de los bienes culturales afectados, y regulaba el contenido en
cuanto a usos, areas de rehabilitacion integrada y criterios para la conserva-
cion de la estructura arquitectonica y urbanistica, caracteristicas ambientales,
etc.

Hasta que dicho plan de proteccién tuviera aprobacion definitiva, el otorga-
miento de licencias o la ejecucion de las otorgadas antes de la incoacion que-
daba sujeto a resolucién favorable de la Administracion competente; a partir de
la aprobacion definitiva del plan especial o instrumento de proteccion, los
ayuntamientos interesados tenian, segun dicha ley, las competencias para
autorizar directamente las obras que desarrollaran el planeamiento aprobado y
que afectaran a inmuebles que no fueran monumentos historicos o estuvieran
comprendidos en su entorno.

La ley citada requeria, ademas, la catalogacion de los elementos integrantes
del conjunto, definiendo tipos de intervencion, niveles de proteccion, etc.

c) La ordenacion y regulacion del centro histérico en el plan general de
1986

El &mbito delimitado para la incoacion de conjunto histérico, correspondiente al
centro histérico de Zaragoza, abarc6 todo el perimetro de la ciudad de los Si-
tios y parte del Arrabal, lo que suponia una gran extension y una gran diversi-
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dad de tejidos en situacion heterogénea, que comprendia desde las partes
més antiguas conservadas del tejido primitivo hasta areas totalmente renova-
das en épocas recientes.

Tras un intento de redactar un plan especial del conjunto histérico artistico
desde 1978, se opté finalmente por incorporar al plan general de 1986 un
conjunto de determinaciones que pueden resumirse en lo siguiente:

Toda la ciudad histérica (zona B) se dividié en diversas subzonas y grados,
conforme a las caracteristicas de la estructura arquitectdnica y urbanistica
existente. De estas subzonas y grados, unas se regularon mediante formas de
actuacion directa, permitiendo la sustitucion de los edificios en condiciones
preestablecidas de caracteristicas ambientales, composicién, altura, etc.; otras
areas se remitieron a desarrollos mediante planes especiales de distintas cla-
ses, inclusivos de rehabilitacion y renovacién. Se establecié ademas un catéa-
logo de edificios y conjuntos (dentro del conjunto principal) en el que se esta-
blecian las formas de intervencién y el grado de proteccion de los distintos ni-
veles.

La Diputacion General de Aragén, el 16 de mayo de 1986, y como parte del
acuerdo de aprobacion definitiva del plan general municipal de Zaragoza,
acordo lo siguiente en relacién con los conjuntos histéricos de la ciudad:

«12.- DETERMINACIONES ESPECIFICAS PARA EL CENTRO
HISTORICO Y CONJUNTOS HISTORICO-ARTISTICOS
INCOADOS O DECLARADOS.

12.1.- Deberan delimitarse como &areas de intervencion, de acuer-
do con los planos adjuntos al informe de la Direccién General del
Patrimonio obrantes en el expediente, los siguientes ambitos:

Entorno del mercado de la plaza de Lanuza.

Entorno del teatro romano.

Tramo de la muralla entre las calles de Alonso V y Arcadas.
Entorno del convento del Santo Sepulcro.

Deberan igualmente delimitarse, aquellos ambitos para los que
existe incoado expediente o declaraciéon de conjunto historico ar-
tistico y que son:

Monasterio de Santa Fe de Huerva.

Cartuja de la Concepcion.
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Conjunto de las Casas Baratas o de Zuazo.

En estos ambitos y en las otras areas de intervencion ya delimita-
das por el plan general de ordenacion urbana dentro del centro
historico, para el que existe incoacion de conjunto histérico artisti-
co, y en tanto no se realicen los correspondientes planes espe-
ciales y otras figuras que desarrollen el plan general y las medi-
das de proteccion sobre los mismos, la Direccion General del Pa-
trimonio Cultural seguira manteniendo las competencias que le
otorga la ley 16/1985, de 25 de junio, del patrimonio histérico es-
pafiol.

Para los restantes &mbitos de la ordenacion del plan se entienden
suficientes las medidas de proteccién previstas por el mismo a
efectos de la competencia directa municipal en el otorgamiento de
licencias urbanisticas, sin perjuicio de las atribuciones que la d-
tada ley confiere para la salvaguarda de los bienes de interés
cultural.

12.2.- Introducir en la normativa propuesta para el barrio de San
Pablo la prohibicion de ocupar con edificacion la totalidad de la
planta baja en aquellas manzanas cuyas caracteristicas permitan
la formacién de un patio libre interior.

12.3.- Introducir en la normativa que regulan las relaciones de po-
sicién y altura de las edificaciones en las zonas B, variantes me-
diante estudios de detalle, que permitan compatibilizar la ejecu-
cién de una nueva edificacién con la conservacion in situ de ha-
llazgos arqueoldgicos de especial relevancia o mérito artistico.

12.4.- Suprimir la alineacién prevista en la plaza de San Miguel-
Calle de Espartero.

12.5.- Modificar la alineacién correspondiente a la esquina entre
las calles de Estébanes y Ossau.

12.6.- Corregir la omisioén del pasadizo en la calle del Organo.

12.7.- Mantener la prevision existente en el plan del entorno de La
Seo de espacio libre publico junto al palacio de la Maestranza.

12.8.- Corregir la alineacion de la plaza de San Miguel entre las
calles de Asalto y Reconquista.

12.9.- Debera completarse, en su momento, el catélogo de edifi-
cios con el correspondiente a los elementos superpuestos de va-
lor decorativo y a los bienes de caracter mueble. Asimismo, debe-
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ré redactarse la correspondiente ordenanza de adecuacion de lo-
cales comerciales a las condiciones estéticas que se fijen.»

Consecuentemente, las normas urbanisticas del plan de 1986 incorporaron en
su articulado el texto siguiente:

«Articulo 8.1.1. Objeto y &mbito de aplicaciéon

Las presentes normas tienen por objeto la proteccion de los edifi-
cios catalogados, los conjuntos urbanos caracterizados y los bie-
nes arqueolégicos, determinando las intervenciones a que pue-
den ser sometidos de acuerdo con sus niveles de proteccion.

Estas normas seran de aplicacion a los edificios catalogados y
conjuntos urbanos caracterizados contenidos en el catalogo del
capitulo 2 del titulo octavo, y a las areas arqueoldgicas; para lo
no dispuesto en ellas se aplicaran las ordenanzas generales de
edificacion.

En desarrollo del plan, el catdlogo se ampliard con el correspon-
diente a elementos superpuestos y a los bienes de caracter mue-
ble, y se redactara la correspondiente ordenanza de adecuacion
de los locales comerciales a las condiciones estéticas que se fi-
jen.

Los grados para la proteccion establecida como objeto de la pre-
sente norma se definen en los articulos siguientes.»

d) Laley 3/1999, de 10 de marzo, del patrimonio cultural aragonés

La ley citada aborda la tutela del patrimonio cultural aragonés en todos los as-
pectos no reservados al Estado y, a partir de su entrada en vigor, el 30 de
marzo de 1999, constituye el marco legal en el que se sitlia la intervencion en
los conjuntos historicos de la ciudad.

Dado que el expediente de incoacion como conjunto histdrico del centro histo-
rico de Zaragoza se inicio en el afio 1978, sin que por el momento haya sido
resuelto, conforme a la disposicion transitoria segunda de la mencionada ley
3/1999 la citada incoacion surtira los efectos dispuestos en ella.

Las disposiciones relativas a los conjuntos histéricos en la ley autonémica son
muy similares a las contenidas en la ley 16/1985 de patrimonio histérico espa-
fiol, por lo que el régimen de otorgamiento de licencias sigue rigiéndose, en lo
bésico, por el mismo esquema que hasta ahora mientras no se produzca la de-
claracion definitiva de los conjuntos incoados.
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La ordenacion de los elementos integrantes del patrimonio cultural inmueble de
la ciudad se contiene en los capitulos 3.2 y 4.3, relativos, respectivamente, al
régimen general de los edificios y conjuntos protegidos, y a la regulacién de los
conjuntos urbanos caracterizados.

En el capitulo 3.2 se ha hecho un esfuerzo por aclarar y completar el régimen
de aplicacién, con especial detenimiento en la determinacion de los aprove-
chamientos correspondientes a los titulares de bienes protegidos y al régimen
de intervenciones posibles. A tal efecto, se ha delimitado un catalogo de gra-
dos de proteccién caracterizados, no por el valor intrinseco de cada bien pro-
tegido, sino por el tipo de actuaciones admitidas. Aunque es evidente que am-
bos conceptos mantienen un estrecho parentesco, es lo cierto que las normas
urbanisticas y el catalogo, documentos que definen al unisono el régimen de
proteccion, no constituyen tanto un reconocimiento de valor histérico cuanto la
definicion de un régimen juridico de proteccién e intervencién. No miran tanto,
en pocas palabras, al pasado como al futuro.

Asi, los grados de proteccion se han retocado para hacer de ellos un elenco
completo de modos de intervencion diferenciada. Por ejemplo, se ha eliminado
el grado de protecciéon arquitectonica que s6lo admitia la restauracién del in-
mueble, por entenderse que los edificios merecedores de esta calificaciéon de-
ben protegerse como monumentos, con independencia de que hayan sido ob-
jeto de declaracion o incoacion como bienes de interés cultural, lo que consti-
tuye una cuestion afadida.

Se ha detallado minuciosamente el tipo de obras posibles en cada grado de
proteccion, por remisién a los tipos de obras de edificacién contemplados en
las ordenanzas municipales y el capitulo 1.3 de las normas urbanisticas.

Se ha establecido un régimen de conexion de la proteccion urbanistica —que
es, al fin y al cabo, la que regula el plan- con la que la Comunidad Autbnoma
impulse a través de la aplicacion de la legislacion sectorial sobre proteccion del
patrimonio, asimilando los grados urbanisticos de la proteccion monumental,
arquitecténica y ambiental, respectivamente, a los grados culturales monu-
mental, catalogado e inventariado.

Se ha desarrollado la regulacion protectora de los conjuntos histéricos, esta-
bleciendo en el plan general las condiciones minimas a que debera atenerse el
planeamiento de desarrollo, cuya finalidad no podra quedar en la recuperacion
de una imagen mas o menos pintoresca, sino en el arbitrio de cuantas medidas
urbanisticas exija la devolucién de la vitalidad a la ciudad histérica, que debe
volver a ser un lugar bien dotado, agradable para vivir y adecuado para traba-
jar.
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Se ha ampliado, igualmente, el detalle de la documentacion necesaria para la
tramitacion de autorizaciones previas a las licencias para la intervencién en
edificios catalogados.

En relacion con la zona B, las novedades mas importantes residen en un n-
tento de mayor coherencia con la técnica de ordenacién empleada y en el con-
vencimiento de que se hacen necesarias modalidades de intervencion mas
ambiciosas que las contempladas hasta el momento.

A propésito de la primera cuestién, se ha eliminado la posibilidad de tramitacién
de estudios de detalle con el fin de elevar en una planta la altura obligatoria de
los edificios sobre la regulada por el plan. Ello ha sido asi porque esta norma,
se entiende, resulta pertinente cuando el plan general remite la determinacion
de alturas (maximas) a una norma abstracta y genérica que las pone en rela-
cion con el ancho de la calle con independencia de cada situacion concreta,
pero no lo es cuando en el plan se establece la altura (méaxima y minima) de los
edificios de uno en uno, de manera que esa situacion singular de cada caso se
resuelve, precisamente, en la propia ordenacion contenida en el plan; esto es
tanto mas claro cuanto que en la zona B no se establecen las alturas méas que
en cuanto al nimero de plantas, permitiéndose libertad para que el propio pro-
yecto de edificacion, que habra de ser fiscalizado por las comisiones tutelares,
adecue las alturas métricas al entorno préximo.

Por lo demés, no se considera que las medianeras aparentes sean elementos
disonantes en tejidos como el centro antiguo zaragozano; al contrario, la me-
dianera es uno de los elementos generativos de la ciudad tradicional, a la que
procede mas exigirle un adecuado tratamiento que intentar ocultarla con medi-
das que, en todo caso, se han demostrado poco eficaces, ya que, en Ultima
instancia, no es posible y ni siquiera deseable conseguir la homogeneidad total
de alturas de cornisa en tejidos consolidados heterogéneos.

En dltima instancia, se considera mas importante propiciar que en el futuro va-
yan disminuyendo paulatinamente las alturas de los edificios en relacién con la
anchura de las calles —cuya proporcion excesiva es uno de los problemas gra-
ves de estos tejidos extremadamente densos- que favorecer la continuidad en
la densificacion y la presion sobre los espacios libres que, lejos de aliviar el
problema del centro histérico, difieren su solucion.

Con esta consideracién se relaciona otra alteracion de la normativa urbanisti-
ca, relativa a la adecuacion de los fondos minimos del centro a los criterios ge-
nerales definidos para el conjunto de las zonas de manzana cerrada de la ciu-
dad. Entendido que el fondo minimo de 7'50 metros responde a unos requisitos
funcionales idénticos en toda ella, se ha cuestionado la conveniencia de regu-
lar un fondo mayor en la zona B, que propiciaba una mayor densificacién y no
respondia a otra intencién que estimular por este medio las actuaciones indivi-
duales de pequefia escala, principio de intervencién que se ha demostrado in-
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suficiente para conseguir la recuperacion de las zonas centrales de la ciudad,
que habra de requerir en el futuro otro tipo de intervenciones, mas ambiciosas,
que se basen en una decidida y activa gestién municipal, y no tanto en una
mayor congestién del centro.

Se entiende, en definitiva, que no puede seguir confiandose la recuperacién de
la ciudad antigua a actuaciones pequefias, puntuales y descoordinadas, alen-
tadas por la permision del aumento de la presion edificada sobre esta zona ur-
bana, cuya congestion, elevada relacién entre alturas y anchuras de calle, y
carencia de espacios libres es una de las causas de su escaso atractivo para
buena parte de la poblacién.

e) Bienes catalogados y bienes de interés cultural, con delimitacion de
sus entornos

Como consecuencia de las indicaciones efectuadas en el tramite de aproba-
cion de la revision del plan general por la Direccion General de Patrimonio
Cultural de la Diputacion general de Aragén, se han recogido en el texto refun-
dido, en la parte relativa al catalogo de edificios y conjuntos de interés, las de-
limitaciones de los bienes de interés cultural y de sus entornos que han sido
incoadas o declaradas al amparo de la ley 3/1999, de 10 de marzo, de patri-
monio cultural aragonés.

6. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

Dentro de la necesaria remision al régimen establecido en la ley urbanistica, se
destacan los aspectos siguientes:

La sistematica consiste en un catalogacion detallada de todos los usos posi-
bles en el suelo no urbanizable, y, paralelamente, el establecimiento de un
elenco de categorias de suelo no urbanizable, especial y genérico, definidas
en funcion de sus caracteristicas naturales o productivas, o de su relacién con
las infraestructuras territoriales y con la ciudad. Estas categorias, como quedé
dicho en otro capitulo de la memoria, se subdividen en dos tipos: sustantivas y
adjetivas, segun respondan a caracteristicas basicas del suelo excluyentes
mutuamente o, por el contrario, definan estatutos que pueden superponerse
indistintamente a diversas zonas. Asi, un suelo sera de secano o de regadio, o
monte de repoblacion o ribera fluvial, por citar cuatro de las categorias sustan-
tivas definidas. Pero las zonas de seguridad de la defensa o los terrenos que
hayan sido declarados lugares de interés comunitario o que tengan una pen-
diente excesiva podran ser, ademas, de secano, de regadio o de monte, e in-
cluso sobre un suelo de regadio afectado por la proteccién de una via férrea
podré recaer simultdneamente una proteccion de la Defensa.
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Una vez definidas las categorias de suelo y los usos posibles, la ordenacion se
basa en la asignacion éstos a aquellas, indicando en cada caso qué usos se
admiten y la posible imposicién de condiciones especiales. La técnica de la di-
visién de la calificacion en sustantiva y adjetiva permite contemplar situaciones
complejas mediante simple superposicion de regulaciones, de modo que en to-
dos los casos rige la més restrictiva.

A estos efectos, las normas consideran como usos vinculados a la explotaciéon
racional de los recursos naturales los de cultivo, las explotaciones agrarias y
las explotaciones ganaderas, asi como los usos extractivos y los recreativos o
culturales. Los primeros requieren segun los casos, acreditar la condicién pro-
fesional de las personas fisicas o de explotacién familiar. Para las explotacio-
nes ganaderas se hace una remision a la directriz parcial sectorial sobre activi-
dades e instalaciones ganaderas de la Diputacion General de Aragén (decreto
200/97, de 9 de diciembre).

Los usos extractivos y los culturales y recreativos sélo pueden considerarse
incluidos en el concepto de la explotacién racional de los recursos naturales si
se realizan en condiciones adecuadas a las exigencias de preservacion del
medio; la autorizacion requiere regulacion previa por planes de ordenacion de
los recursos naturales o un procedimiento especifico de evaluacién del impacto
ambiental de la actividad, que tendria que establecerse mediante una norma u
ordenanza también especifica; en ausencia de esta regulacion las normas
plantean un procedimiento para sujetar la licencia a las condiciones necesa-
rias. Alternativamente los usos extractivos pueden autorizarse de forma pro-
gramada y convenida cuando colaboren en actuaciones de la Administracion
tales como dragados, correccién o restauracion de cauces.

La implantacion de usos recreativos, salvo que sean de iniciativa de la Admi-
nistracién o se rijan por planes especiales o de ordenacion de los recursos
naturales, se supedita a la existencia de interés publico.

La edificacion se autoriza siempre como consecuencia del uso, nunca como un
derecho urbanistico, y se regula de acuerdo con las peculiaridades de éste. Se
contempla una regulacion especifica para cada uso, que contempla sus condi-
ciones especificas y las necesidades que puede presentar de adaptacion al
ambiente y minoracion de impactos negativos.

El plan revisado ha tratado con particular cuidado la definicion de las condicio-
nes de parcelacion en el suelo no urbanizable, estableciendo, por un lado,
unas condiciones de parcela minima a efectos de parcelacion posibles gracias
a la ley urbanistica de Aragén, que recupera esta facultad del planeamiento,
perdida en 1975; para evitar confusion, se han fijado las mismas dimensiones
(4.000 m2 en regadio y 25.000 m2 en secano) de las unidades minimas de cul-
tivo, vigentes tras la aprobacion en 1995 de la ley de modernizacién de las es-
tructuras agrarias y, en 1999, de la propia ley urbanistica de Aragén. Por otro
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lado, se han definido unas detalladas condiciones de proteccién frente a la
formacion de nucleos de poblacion en el suelo no urbanizable, que valoran, no
sélo las dimensiones citadas de las parcelas, sino condiciones objetivas nor-
malmente asociadas a los procesos de urbanizacion ilegal; en estas condicio-
nes se han distinguido aquellas que condicionan las parcelaciones en si mis-
mas, que se tendran en cuenta para autorizar o denegar autorizaciones de se-
gregaciones o divisiones, y aquellas que condicionan la edificacion.

Finalmente, se ha definido una parcela minima edificable, diferente de la mini-
ma segregable, de 10.000 metros cuadrados en el regadio y 25.000 en el se-
cano, salvo el caso de las estaciones de servicio, en el que, por su naturaleza,
se admiten parcelas menores.

Una ordenacion eficaz de los usos en el suelo no urbanizable requiere un es-
tudio detallado de sus aptitudes y potencialidades no sélo en orden a la con-
servacion del medio natural, sino puestas en relacion con un modelo territorial
que aspira a integrar de forma efectiva la ciudad con su medio circundante.

A tal fin, las normas disponen la redaccion de un conjunto de estudios e n-
ventarios, y de planes especiales de proteccion en distintas areas del suelo no
urbanizable; esta proteccion no debe entenderse en el sentido pasivo de
prohibir o impedir ciertas actuaciones, sino como proteccion activa tendente al
desarrollo del potencial de las distintas areas y con inclusion, ademas, de la
explotacion de recursos tradicionales agricolas, ganaderos, ambientales, cultu-
rales, recreativos, etc. Se persigue con todo ello preservar la integridad del
medio, entendido como conglomerado organico de valores naturales, aptitudes
productivas y realizaciones humanas, y puesto en relacion con la ciudad de
modo que pueda ser disfrutado por la poblacion.

En este planteamiento es fundamental el papel atribuido a los planes especia-
les de ordenacién de la red de caminos rurales, a los que se atribuyen las ta-
reas de inventario, disefio y deslinde de la red, con proposiciéon de una estruc-
tura completa en la que se integrardn como elementos estructurantes las vias
pecuarias, y programacion de las actuaciones que sean necesarias en cuanto
a la habilitacién de nuevos caminos o la expropiacion de caminos privados. Los
planes incorporaran previsiones relativas al tratamiento superficial de los cami-
nos, a la plantacién de arbolado, ejecucion de infraestructuras e instalaciones
complementarias, habilitacion de zonas de recreo o picnic en las margenes,
sefializacion, etc.

Se prevé también la realizacién de un inventario municipal de edificacion rural
tradicional y nuicleos rurales tradicionales, que se seguira con la tramitacién
de planes especiales para la mejora de estos Ultimos, siempre con la condicion
de la preservacion de sus caracteristicas rusticas. En tanto exista una ordena-
cion y regulacion ajustada a cada ambito, se disponen normas transitorias para
la renovacién y mejora de la edificacion, tendentes al mantenimiento de las
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condiciones actuales y forzadas a depender, como es natural, de procesos de
andlisis de la realidad caso por caso, con prevision de inspeccion particulariza-
da previa a la licencia.

Contienen también las normas, como quedd dicho en el capitulo dedicado al
suelo no urbanizable, unas previsiones encaminadas al tratamiento de las par-
celaciones irregulares que han quedado incluidas en el suelo urbano no con-
solidado (zonas K). En el contexto juridico vigente, se entiende inviable la pre-
visién, que seria idénea, de planes especiales sobre suelo no urbanizable que
permitieran la adecuacion de la urbanizacion. No se considera tampoco viable
la clasificacion como suelo urbanizable, que llevaria a la necesidad de satis-
faccién de unos mdédulos de reserva de imposible cumplimiento en los suelos
parcelados, salvo que éstos se extendieran por su entorno. Se estima, pues,
como Unica solucién razonable la clasificacion como suelo urbano no consoli-
dado pendiente de un plan especial al que se transmite el analisis a fondo y la
propuesta de tratamiento de la parcelacion, desde un conocimiento detallado
de la realidad fisica, catastral y social que es imposible acometer desde un
plan general. Se objetivan criterios para la elaboracién de estos planes, ne-
diante una serie de determinaciones probabilisticas contenidas en el capitulo
6.2 de las normas. Finalmente, se establece que, en ausencia de esos planes,
para cuya presentacion a tramite se determina un plazo de dos afios, los sue-
los mantendran el régimen del no urbanizable.

7. REGIMEN DE LOS SISTEMAS

En relacion con los sistemas, se han introducido unas ligeras alteraciones en el
nuevo documento con respecto al aprobado inicialmente y el plan general de
1986:

- Se ha adecuado el régimen de sustitucion de unos equipamientos por
otros a lo establecido al respecto por la ley 5/1999, Urbanistica de Ara-
gon, remitiéndola en todos los casos a tramite de modificacién de plan
general.

- Se ha eliminado la referencia a un régimen especifico de sustitucién de
usos de equipamiento por usos lucrativos.

- Se ha reintroducido una zona de espacios libres recreativos adecuada
para dotaciones mixtas de zonas verdes y edificios de destino cultural,
recreativo y de espectéculos.

- Se han detallado las condiciones de edificabilidad y de ordenacion de
la edificacién en equipamientos de los sistemas general y local, dando
cabida a las especificidades del campus de la plaza de San Francisco
y de la residencia sanitaria Miguel Servet, a la que se le reconoce una
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superficie edificable suficiente para dar cabida a las ampliaciones re-
queridas a corto plazo.

- Se ha disefiado una nueva norma que habilita la construccién anticipada
de equipamientos publicos en suelos urbanos no consolidados pen-
dientes de ejecucion, pensando, especialmente, en facilitar y agilizar la
dotacion de suelos consolidados actuales, dando a estas implantacio-
nes un tratamiento que no desmerezca del que se reconocia a los usos
productivos.

8. HOMOGENEIZACION DE APROVECHAMIENTOS

Conforme al articulo 100 de la ley urbanistica, el aprovechamiento urbanistico
objetivo resultante de las determinaciones establecidas por el planeamiento
debe estar homogeneizado respecto al uso y tipologia caracteristicos.

La homogeneizacion tiene por finalidad facilitar la participacion de los propieta-
rios en los beneficios y cargas urbanisticas, particularmente los sistemas gene-
rales, haciendo que el aprovechamiento se mida en una misma unidad, el me-
tro cuadrado de uso Yy tipologia caracteristicos. La homogeneizacion consiste
por tanto en establecer un criterio de equivalencia entre distintos usos que
permita reducirlos a uno solo, el caracteristico.

Esta finalidad resulta inseparable del problema de la «equivalencia» de los
usos dentro de la necesaria variedad de usos y tipologias que debe permitir el
plan en los distintos suelos. Cuando el plan posibilita usos muy distintos entre
si, surge la cuestion de los distintos rendimientos que cada uso provoca en el
suelo que los sustenta, y que suelen representarse por medio del valor de re-
percusion, el valor monetario que un metro cuadrado de edificacion suscita en
cada metro cuadrado de suelo.

Si los usos posibles tienen muy distintas repercusiones, el funcionamiento del
mercado tiende a valorar el suelo en oferta segun la promocién de mejor y ma-
yor rendimiento posible, y por tanto por los usos de mayor repercusiéon. Los
demas usos so6lo seran posibles con menor beneficio y tenderan a ser despla-
zados. La homogeneizacion de usos muy distintos en coexistencia debe corre-
gir este efecto.

a) Aproximacién teérica

La homogeneizacién consiste en establecer un criterio de equivalencia entre
distintos usos que permita reducirlos a uno solo, el uso caracteristico.

Distinguimos los distintos usos permitidos en un ambito con los subindices 1, 2,
3...y con el subindice i un uso cualquiera. Se trata de encontrar para cada uso
un “coeficiente de homogeneizacion” que cumpla la condicion:
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1 m2construido de uso i equivale a Ch; m2construidos de uso caracteristico.
1 m2 construido de uso caracteristico equivale a 1/Ch; m2 construidos de uso i.

Llamamos Scy, Sci, Sca,... a las superficies construidas de cada uso en el am-
bito, siendo el uso caracteristico el de subindice 0. La superficie construida
total homogeneizada sera:

Sco + Sci. Chy+ Sc.Ch;y +...= Sc total homogeneizada.

dividiendo por la superficie del &mbito obtenemos que las edificabilidades por
m2de ambito cumplen la relacién:

erg + er1. Chy + erz. Chy +.... = e total homogeneizada (1)

Las er son edificabilidades reales, mientras que el segundo miembro es una
edificabilidad virtual, homogeneizada.

El valor del suelo por metro cuadrado del ambito sera:
€0.Ro + €1.R1 + €2.R2 + ... = valor por m?

Supongamos que se pretende que el valor del suelo obtenido al aplicarle la
edificabilidad homogeneizada (que corresponde al uso 0) sea el mismo que
con las edificabilidades reales que el plan establece. Se tendra en este caso:

€0.Ro + €1.R1 + €2.R2 + ... = e tot. homogeneizada. Ro
o bien
eo + e1.R1/ Rg + €2.R2/ Rg + ... = e tot. homogeneizada (2)

Comparando esta expresion con la (1) se observa que con el criterio adoptado
el coeficiente de homogeneidad de cada uso es el cociente de las repercusio-
nes de dicho uso y del uso caracteristico.

Chi=Ri/ Ro

Un propietario que tenga derecho a una edificabilidad homogeneizada eh reci-
bird una edificabilidad de uso i que seré:

eri= en/Ch; y siendo Ch; = Ri/Ry resulta
eri. Ri=en. Ro

Lo que significa que la edificabilidad que recibe de uso i, es decir, de cualquie-
ra de los usos, es tal que el valor del suelo es independiente del uso e igual en
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todos los casos; y que la edificabilidad real y la homogeneizada estan en pro-
porcién inversa a las respectivas repercusiones.

Por ejemplo, si se homogeneiza con el criterio supuesto vivienda libre con otra
protegida que tenga una repercusion de suelo igual a la tercera parte que una
vivienda libre, el coeficiente de homogeneidad sera de 1/3; los propietarios po-
drian optar por realizar todo su derecho en viviendas protegidas sin que ello
afectase al valor del suelo, pero entonces la edificabilidad y la densidad resul-
tarian tres veces mayores que con vivienda libre.

Por el contrario, si el coeficiente de homogeneidad fuera igual a uno, la edifi-
cabilidad y la densidad no varian, pero un propietario que quiera realizar su de-
recho en viviendas protegidas solo podra obtener por el suelo la tercera parte
de lo que obtendria con vivienda libre.

b) Las reservas para viviendas protegidas

El articulo 33 de la ley urbanistica establece entre las determinaciones de los
planes generales las reservas necesarias para viviendas sujetas a algun régi-
men de proteccién plblica, que en ningln caso superaran el veinte por ciento
del aprovechamiento urbanistico objetivo.

Supongamos un sector formado sélo por vivienda libre y protegida. Llamemos
“ep” a la edificabilidad real en viviendas protegidas y “el” a la de viviendas -
bres, y adoptamos la vivienda libre como uso caracteristico. El coeficiente de
homogeneidad serd 1 para las viviendas libres y Ch, para las protegidas. La
ecuacion (1) se escribira:

el + ep. Chy = e tot. homogeneizada

Si aplicamos al limite la condicion del articulo 33 citado, este aprovechamiento
homogeneizado se distribuye en una quinta parte para VP y cuatro quintas
partes para VL, es decir,

el=4ep.Ch, obien ellep=4Chp

Es decir, la proporcién real de edificacion destinada a VP respecto de la u-
vienda libre no es de 1 a 4 sino que depende del coeficiente de homogeneidad
de la VP que se adopte.

Esta conclusién ratifica la funcidon de los coeficientes de homogeneidad en
cuanto a moderar la influencia de la repercusion de suelo de los distintos usos
en la distribucién de la edificabilidad entre éstos.
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c) Lahomogeneizacidn en suelos de uso residencial

En Zaragoza, y en general en las ciudades espafiolas la coexistencia de los
usos compatibles con la vivienda se ha regulado histéricamente sin acudir a
coeficientes de homogeneidad, sino por los propios mecanismos de mercado,
por la propia capacidad de cada zona de absorber usos comerciales, oficinas o
locales de servicios, etc. Estos mecanismos no llevan a la “expulsion” de unos
usos por otros, ni a la desaparicion de los usos compatibles que se acomodan
en las plantas inferiores.

Las tendencias tipicas a concentrarse los usos terciarios en ciertas zonas de
suelos se resuelven con limites a la edificabilidad u otros parametros de inten-
sidad, como también se hace en este plan, sin que ello suponga especiales
restricciones al rendimento del suelo.

El principal problema se presenta dentro del propio uso principal de vivienda
cuando se trata de homogeneizar vivienda libre con vivienda protegida, ya que
la mayor repercusion de la primera hace que el precio del suelo se refiera a di-
cho uso, impidiendo la segunda.

Conforme a los criterios establecidos en lo que antecede, los coeficientes de
homogeneidad aplicados en areas de uso residencial son los siguientes.

vivienda libre 1,00
vivienda protegida de precio maximo 0,50
vivienda protegida de precio béasico 0,30
terciario 1,00
equipamiento privado 1,00

Como se ve, se han hecho equivaler a la unidad todos los coeficientes de uso
en sectores residenciales, salvo —obviamente- los correspondientes a la vi-
vienda protegida, ya que en el momento de la formulacién del plan es imposible
predecir con un minimo de fiabilidad la diferencia de rentabilidades que puede
existir en el futuro en la promocién de viviendas libres, oficinas, locales comer-
ciales o dotaciones lucrativas privadas. Mas aun, hay que tener en cuenta que
el tipo de normativa empleada por el plan general prevé una amplia compatibi-
lidad entre unos usos y otros, de manera que el promotor de cada plan de de-
sarrollo o edificio en el suelo urbano consolidado, puede optar por una u otra
composicion relativa. Seria muy complejo y poco efectivo recurrir a coeficientes
que, discriminando en el origen —el plan parcial o especial- todos los usos po-
sibles, rigidizaran posteriormente el desarrollo por la edificacion, méaxime te-
niendo en cuenta que la equivalencia de rentabilidades puede considerarse
suficientemente aproximada, dado que se adecua a unas circunstancias en
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que el mismo juego de las iniciativas particulares hace que los usos no resi-
denciales se sitien ahi donde son mayores sus expectativas, que es también,
en términos generales, donde mas conviene a la estructura urbana.

No se ha considerado oportuno, por lo demas, corregir estos coeficientes de
homogeneizacion en razén de la posicion del suelo ordenado en relacion con el
conjunto urbano, de manera que se obtuvieran resultados distintos para las
distintas &reas de referencia.

El factor mas importante de los que condicionan el precio del suelo es la divi-
sion del espacio, funcional y social. Todos los sectores residenciales del plan
responden a caracteristicas funcionales equiparables, y sus componentes so-
ciales tampoco son muy distantes (no se esta hablando de toda la ciudad, sino
de sectores concretos), circunstancia mas evidente por el hecho de que se
trata siempre, por definicién, de ambitos que experimentaran procesos de a-
denacién ex novo o de reordenacion; luego se volvera sobre esta cuestion.

Desde un punto de vista mas concreto y predecible, aparecen como determi-
nantes, en sectores residenciales, el namero, el tipo y el tamafio de las vivien-
das que pueden construirse, que no son consecuencia de una capacidad natu-
ral del soporte, sino de la calificacion urbanistica, que tiene el papel mas rele-
vante en la determinacion del precio del suelo. Si por un suelo se paga una
cantidad y una revision del planeamiento duplica el nimero de viviendas que
sobre él se puede construir, podra venderse mas caro; si el nimero de vivien-
das baja, o si el plan coloca al lado un vertedero o una cércel, el precio bajara,
y, hubiera pagado el titular por él el precio que fuera, debera venderlo por un
precio diferente del esperado. Por tanto, no cabe hablar, fuera de las determi-
naciones del plan, de «valores reales» del suelo, maxime si éste ni siquiera
esté urbanizado, toda vez que la «realidad», es esta materia, no es en absoluto
un dato previo al plan.

Aunque es posible contar con rigurosos analisis de mercado que muestren las
diferencias de precio entre viviendas libres (y, por tanto, entre solares) en la
ciudad ejecutada, es dudoso que sus resultados puedan extrapolarse para
presuponer los precios que tendran las viviendas libres, y por consecuencia los
del suelo, una vez concluidos procesos de planeamiento, gestién y urbaniza-
cion que todavia hoy estan sin iniciar. Sin afirmar que el criterio de colindancia
o el de distancia o proximidad a otros suelos urbanos sea del todo invalido, si
es razonable defender que, en el estado actual de la promocién inmobiliaria,
ese criterio no es determinante.

De haberse fundado en un criterio de este tipo, es claro que se hubiera llegado
a presupuestos poco ajustados a la realidad en casos tan conocidos como la
urbanizacion Torre Pajaritos, inmersa en el barrio de Valdefierro y, sin embar-
go, con precios de venta muy superiores; Montecanal o poligono 60 —junto a
los depdsitos municipales de agua-, cuya ubicacion no permitia suponer en
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principio precios elevados del suelo; determinadas promociones recientes en la
Margen lzquierda; Parque Roma, inmediato a Delicias, etc. Tampoco se po-
drian explicar contigliidades entre zonas degradadas o de bajo precio y zonas,
a veces de superficie ciertamente pequefia, colindantes pero de renta elevada,
fenébmeno bien conocido que en Zaragoza resulta manifiesto, sobre todo, en
posiciones centrales, pero que puede aparecer también en ciertos enclaves en
los entornos de la avenida de Navarra, camino del Pilon, Miguel Servet, etc.

Los coeficientes de homogeneizacién contemplados por el plan general no
pretenden reflejar todas las diferencias de precios existentes entre cualesquie-
ra suelos de la ciudad, sino, mas exactamente, aquellas que sea previsible,
fundadamente, que se produzcan en el futuro entre los ambitos de desarrollo
del plan general mediante figuras de planeamiento y gestion, lo que no es
igual.

No es igual, en primer lugar, porque se trata de suelos sin producir, cuyas ca-
racteristicas de disefio y promocién son actualmente desconocidas. Sobre el
suelo que hoy ocupa Torre Pajaritos podia haberse realizado esta urbaniza-
cion, pero también hubiera sido razonable esperar que se hubiera producido
una implantacién del tipo de la existente en su entorno inmediato; se dio una y
no la otra porque, en su momento, se dieron las circunstancias objetivas que
permitian acceder a un sector de mercado de mayor capacidad adquisitiva, y
se actué en consecuencia. En Valdespartera va a producirse una promocion de
casi 10.000 viviendas de proteccién publica en densidad media-alta, pero bien
podia haberse promovido algo mas parecido a Montecanal en el caso de ser
otra la propiedad del suelo y otras las circunstancias de su desarrollo. Y, evi-
dentemente, la repercusion del suelo hubiera variado mucho.

Con respecto a la relacion con el centro urbano ocurre algo parecido, y, en el
momento actual de expansién de la ciudad, el factor distancia al centro no
puede valorarse del mismo modo en que se valoraba en la ciudad decimondni-
ca o de la primera mitad del siglo XX: urbanizaciones lejanas pueden alcanzar
precios muy superiores a otras inmersas en el continuo urbano o que muchas
zonas del mismo centro, y ello sin excluir los barrios rurales ni los pueblos del
entorno de Zaragoza. Junto a un barrio rural cualquiera pueden aparecer ex-
pansiones mas o menos espontaneas donde la renta urbana tiene un papel
muy secundario, o aterrizar urbanizaciones destinadas a familias solventes
procedentes del nacleo de la ciudad.

El mismo hecho de que los coeficientes de homogeneizacion afecten a ambitos
todavia sin consolidar por la urbanizacién, donde van a producirse operaciones
inmobiliarias con una cierta complejidad y una cierta extension, permite supo-
ner que se daran las condiciones oportunas para lograr una cierta autonomia
en la promocion.

184



MEMORIA.

Tampoco las areas en las que estan previstas operaciones de urbanizacion se
caracterizan, ni siquiera por comparacion con sus entornos actuales, por una
gran dispersién en relacién con la division social del espacio urbano zaragoza-
no. No afectan a esas zonas —no muchas- en las que los precios de la vivienda
son sistematicamente elevados, de manera que no cabe esperar otra cosa que
la repeticion, al menos, en operaciones sucesivas de reurbanizacion (es mas
probable que el precio de una nueva promocion, sobre todo si tiene cierta es-
cala, eleve el precio en relacién con el entorno a que lo baje, cosa que no
suele ocurrir). Ni la plaza de los Sitios, ni el paseo de la Independencia, Sa-
gasta, Gran Via, Alfonso u otros enclaves tradicionalmente caros por si mismos
estan afectados por zonas F o G. Todas ellas se sitlan en areas en las que no
cabe esperar que el entorno vaya a implicar determinaciones rigidas en rela-
cion con el precio final, siendo razonable pensar, incluso, que en el futuro po-
dré tenderse a una equiparacion de los valores de repercusion.

En efecto, la revision del plan general ha previsto zonas F (pendientes de pla-
neamiento especial y gestion) en las siguientes areas de referencia del término
municipal:
Ndcleo urbano:

5 (San Miguel-P° de la Mina).

9 (Las Fuentes-Tercer Cinturén).

35 (entorno avda. San José).

36 (P° del Canal, C/ Capitan Orquieta).

38 (C?2 Castellon, prol. Tenor Fleta, C° Miraflores).

43 (Margen izquierda).

48 (ACTUR 15).

51 (P° de ribera, Marqués de la Cadena).

53 (Avda. Catalufia).

54 (Avda. Catalufia).

55 (Avda. Catalufia).

56 (Miralbueno, Oliver).

Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza.

Memoria Expositiva.

57 (Valdefierro).

58 (Corredor verde Valdefierro-viaducto).

61 (Sur C? Logrofio, Venta del Olivar).

88 (Pinar Canal).

89 (Via Parque, junto Montes del Canal).
Barrios rurales:

63 (Casetas).

64 (Monzalbarba).

65 (Garrapinillos).

67 (Juslibol).

69 (San Juan de Mozarrifar).

71 (Santa Isabel).

75 (Montafiana).

82 (Pefiaflor).

83 (San Gregorio).

84 (Villamayor).

85 (Lugarico de Cerdan).

86 (La Cartuja, C2 Castellén).

Y se han delimitado zonas G (pendientes de gestion, con ordenacion detallada
contenida en el plan general) en las areas que siguen:

Nucleo urbano:
1 (Centro romano: C/ Estébanes).

2 (San Pablo: entorno Oasis, C/ Echeandia).
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10 (Las Fuentes, Miguel Servet).

11 (Entorno pabelldn P. Felipe).

13 (Entorno Miguel Servet-C° de las Torres).

33 (Margen derecha del Huerva).
34 (Torrero, sur del Canal).

36 (Torrero, Canal).

43 (Margen izquierda).

44 (Avda. Navarra).

50 (Avda. Catalufia).

51 (P° de ribera, C° del Vado).
53 (San Juan de la Pefia).

55 (Avda. Catalufia).

56 (Oliver, Miralbueno).

57 (Valdefierro).

58 (Canal Imperial, Via Hispanidad).
59 (Canal Imperial, Casablanca).

91 (El Zorongo).

Barrios rurales:

63 (Casetas).

64 (Monzalbarba).

69 (San Juan de Mozarrifar).
71 (Santa Isabel).

75 (Montafiana).
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82 (Pefiaflor).
84 (Villamayor).
86 (La Cartuja).

Como se ha adelantado mas arriba, en los (ltimos afios es clara en Zaragoza
la tendencia hacia un equilibrio en los valores de repercusion del suelo en las
viviendas, constatable, sobre todo, en la realizaciéon de nuevas promociones de
alguna escala (por ejemplo, cuando deben producirse procesos de urbaniza-
cion, como es el caso) y fuera de zonas especialmente significadas (como tam-
bién es el caso). En los ultimos afios, se ha visto una elevacion significativa de
los precios en sectores tradicionalmente baratos, como ACTUR o La Almozara,
y es evidente la tendencia al alza, que se incrementara muy probablemente en
los préximos afios, de los barrios rurales.

Si se atiende a los estudios de coyuntura inmobiliaria de los dltimos afios,
comprobando las horquillas de precios de venta de viviendas de obra nueva en
distintos barrios de la ciudad, expresados en pts/m, no s6lo se comprueba la
tendencia a la homogeneizacion (que seria mas pronunciada si se dispusiera
de datos con el detalle equivalente sélo referidos a nuevas urbanizaciones, y
no ya soélo a nuevas viviendas), fruto de la que, por ejemplo, las promociones
realizadas en Las Fuentes en el 2000 se vendieron por un precio medio supe-
rior a las de Ensanche (335.364 pts/m’, frente a 308.865, segun el informe
anual de abril del 2001 de TECNIGRAMA). Sobre todo, se comprueba que las
amplitud de las horquillas dentro de cada barrio supera de manera pronunciada
la de las existentes entre barrios distintos, de manera que se concluye en cual-
quier barrio pueden construirse viviendas de un precio medio, referido al con-
junto de la ciudad, incluso con una amplitud en mas y en menos nada desde-
fiable. Esta conclusion se refuerza mucho si se considera que el plan no esta-
blece sectores de suelo urbano no consolidado en todos los barrios y posicio-
nes, sino, como se ha visto, en un concreto y reducido nimero de ellas que
presenta caracteristicas relativamente homogéneas.

Por todo lo dicho, se llega a la conclusién de que no existen razones fundadas
para establecer en el plan general unos coeficientes de homogeneizaciéon que
ponderen de manera diferente la vivienda libre y la protegida segun el area ur-
bana en que se sitle la actuacién de urbanizacion prevista. No se trata de
afirmar tanto que la repercusién del suelo no sera distinta, sino que no existe
ningun fundamento verificable que permita suponer que lo sea, ni en qué sen-
tido. Y se entiende que para que desde el plan se establezca esa diversidad
debe haber ya una razén objetiva que la ampare.

El valor de repercusion —esto es, el precio del suelo-, al fin y al cabo, no es si-
no el tributo que el titular de un suelo puede reclamar a quien promueva y co-
mercialice las viviendas y los locales que sobre él se produzcan, ya en forma
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de precio de venta, de canon o de otras modalidades menos probables. Y este
precio de la construccién terminada dependera de las propias condiciones im-
puestas por el plan general, a estos efectos equiparables, y de las expectativas
de la promocién, que, en estas zonas, dependeran esencialmente de su propio
andlisis de las expectativas de mercado y del caracter que den al producto.

d) La homogeneizacion en suelos de uso productivo

El caso en que el uso dominante es el industrial plantea cuestiones muy dis-
tintas que en el uso residencial. Se ha expuesto la necesidad de admitir usos
terciarios, comerciales (con importantes limitaciones) y de oficinas en los -
rredores industriales, usos que coexistiran con naves de usos productivos mas
tradicionales, que deben coexistir y no ser un incentivo para la desaparicion de
actividades existentes. En este caso ademas, a las repercusiones diferentes de
usos hoteleros o de oficinas, por ejemplo, se une la diferente necesidad de es-
pacio y de tipologia de unas naves respecto a los edificios ci de los usos cita-
dos.

En este caso resulta, pues conveniente plantear entre naves industriales
-como tipologia dominante- y otras edificaciones y usos equivalencias mas cer-
canas al cociente de repercusiones, pues resulta I6gico que la edificabilidad de
las primeras se transforme en otra bastante menor y con menos ocupacion de
suelo cuando se construyan oficinas. Basados en distintas situaciones y reper-
cusiones y mediante tanteos se adoptan los siguientes valores.

Uso industrial. 1,00
Exposiciones comerciales, venta al por menor. 1,20
Salas de reunion, hosteleria, oficinas. 1,80

9. PONDERACION DE LOS SECTORES EN SUELO URBANIZABLE
DELIMITADO

a) Objeto de la ponderacion

Para obtener el aprovechamiento medio del suelo delimitado se utilizan coefi-
cientes de ponderacion Cp en cada sector que ponderan las circunstancias ur-
banisticas que afectan a cada sector en relacion con los demas.

La expresion del aprovechamiento medio total es:

amt= S As.Cpi/ (SSi+SSg) ()

Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza.

Memoria Expositiva.

En ésta formula As;son los aprovechamientos objetivos de los sectores, es de-
cir la superficie construida total homogeneizada calculada segun los apartados
precedentes.

Sgi representa la superficie de sistemas generales asignada a un sector i cual-
quiera. Esta superficie es en principio desconocida, pero se conoce la suma,
correspondiente a todos los sectores, S Sgi, que es la superficie que global-
mente el plan, mediante criterios de gestion, plantea obtener de los sectores
delimitados.

Sirepresenta la superficie de cada sector, y S S; la suma de superficies de to-
dos los sectores.

Cpi son los coeficientes de ponderacion.
Desarrollando esta férmula resulta:
(As1. Cp1 - Si.ami) + (As2.Cp2 - Sz.amt) + .... = SQ1.@mt + SQ2. @mt + ...

En cada paréntesis aparece la diferencia entre el aprovechamiento de cada
sector y el que resulta de aplicar a su superficie el medio total. Si dichas dife-
rencias son positivas, la ecuacién -que no es sino la definicion del aprovecha-
miento medio general- expresa que aquellas diferencias o excesos sobre dicho
aprovechamiento medio general equivalen al derecho de los propietarios de
sistemas generales asignados.

Si todos los paréntesis anteriores son positivos, podemos escribir para cada
sector

As;.Cpi- S1.amt = Sgi. amt
0 bien
(Asi.Cpi- Si.amt) / am: = Sgi.  (4)

Esta expresion nos permite conocer la superficie de sistemas generales que
deberéa absorber cada sector concreto (para calcular el aprovechamiento medio
total am¢ hemos utilizado como dato la suma de todas ellas).

Estas relaciones muestran que la asignacion o inclusion de SG en el suelo ur-
banizable delimitado debe cumplir ciertas condiciones.

En primer lugar, si la cantidad de SG incluidos es grande, el aprovechamiento
medio general podria ser superior al de algun sector; el derecho de los pro-
pietarios representado por el medio general seria superior al aprovechamiento
objetivo, en cuyo caso el articulo 104 de la ley Urbanistica que la ley establece
una reduccién de cargas o compensacion econémica que recae sobre la Admi-
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nistracién. Si no se da este supuesto, es valida la ecuacion (4) que muestra la
relacién existente entre el aprovechamiento de un sector y la superficie de SG
asignados.

En segundo lugar, la ecuacién muestra que la superficie de SG que absorbe el
sector es proporcional al aprovechamiento ponderado. Si no hubiese coefi-
cientes de ponderacion, es decir, si todos fuesen iguales a la unidad, la super-
ficie de SG se asignarian automaticamente a los sectores de mayor edificabili-
dad por unidad de superficie en proporcién a ésta, independientemente de los
costes de transformacién o de la traduccién econémica de la edificabilidad en
cada sector.

En consecuencia, en el plan los coeficientes Cp tienen por objeto corregir la
asignacion de sistemas generales a los distintos sectores en funcién de las
particularidades de cada uno. De este modo el aprovechamiento de cada sec-
tor tiene como contrapartidas unos costes de transformacién que son propios
del sector-variables segun las conexiones exteriores o costes internos de cada
sector- y un carga de sistemas generales que puede modularse a través del
coeficiente de ponderacién de forma que exista una proporciéon adecuada entre
aprovechamientos y cargas. Asimismo permite corregir los supuestos de apro-
vechamiento individual inferior al medio, que s6lo en circunstancias muy justifi-
cadas podrian sumirse como cargas por la Administracion.

Los valores aplicados en el Suelo delimitado del plan son préximos a la unidad,
con ligeras desviaciones en los sectores mas “urbanos” (coeficiente menor) y
en los mas alejados (coeficiente mayor).

b) Derecho de los propietarios

Todos los propietarios del suelo delimitado tienen derecho al 90% del aprove-
chamiento medio general. Este aprovechamiento esta ponderado, y para hallar
su equivalente en un sector concreto hay que dividirlo por el coeficiente de
ponderacion de dicho sector. El derecho apropiable de los propietarios mate-
rializado en el sector i es, por unidad de superficie:

0,9.am/Cpi

Si llamamos am; al aprovechamiento medio del sector i (cociente de dividir el
aprovechamiento objetivo por la superficie, incluidos los sistemas asignados),
por su propia definicion seré:

As; = ami (Si + Sgj)
De las ecuaciones anteriores resulta:

Asi.Cpi = (Sgi.*+ S1) amt; Asi. = (Sgi.+ S1) amd Cpi

Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza.

Memoria Expositiva.

igualando las expresiones de As;
ami (Si + Sgi) = (Sgi.+ S1) amd Cpi
o0 bien
ami = amd Cpi

El derecho de los propietarios coincide con el 90% del medio del sector en que
se sitten, calculado éste sobre la superficie suma del sector mas los sistemas
generales asignados o incluidos en el mismo.

A la vez, el aprovechamiento de sector ami €s un aprovechamiento homogenei-
zado, que hay que transformar en aprovechamiento real segun el uso a que se
destine.

188



MEMORIA.

Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza.

Memoria Expositiva.

CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES DEL PLAN GENERAL

(Superficies en hectareas)

SUELO URBANO CONSOLIDADO 3.195,07
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 940,26
| TOTAL SUELO URBANO 413533 |
ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES, SISTEMA LOCAL 242,36
ZONAS DEPORTIVAS 225,68
SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS 669,09
SISTEMA DE SERVICIOS 366,53
RESERVA 72,92
TOTAL SUPERFICIE PARCELAS DE EQUIPAMIENTO 1.576,78
SUELO URBANIZABLE DELIMITADO (RESIDENCIAL) 79,97
SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO (RESIDENCIAL) 1.468,15
SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO (INDUSTRIAL) 1.340,54
| TOTAL SUELO URBANIZABLE 2.888,66 |
| TOTAL SUELO NO URBANIZABLE 95.582,30 |
SISTEMA GENERAL URBANO 1.214,83
SISTEMA GENERAL URBANIZABLE 1.463,12
SISTEMA GENERAL NO URBANIZABLE 437,76
| TOTAL SISTEMAS GENERALES 311571 |
ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES, SISTEMA GENERAL 757,09

| TOTAL SUPERFICIE TERMINO MUNICIPAL 105.772,00
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Memoria Expositiva.

EQUIPO REDACTOR DEL DOCUMENTO DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA.

La redaccién del presente documento se ha realizado por los Servicios Munici-
pales, mediante la formacién de equipos multidisciplinares integrados, entre
otros, por profesionales con la titulacion exigible en esta materia, como puede
comprobarse en la relacidon que se presenta mas adelante.

La complejidad y duracion del proceso de Revision del plan, dificulta la posibi-
lidad y conveniencia de referir a todos aquellos que, en uno u otro momento
del proceso, han tomado parte. No obstante, resulta exigible por razones diver-
sas, referir a quienes han participado méas activamente en el proceso que se
inicio tras la aprobacion del Avance, en Septiembre de 1998, para la elabora-
cion del documento que fue inicialmente aprobado en Mayo de 1999 y del que,
tras las modificaciones oportunas, se somete a nuevo periodo de exposicién
publica.

plan general de Ordenacién Urbana de Zaragoza.

12. Regulacion.

Asi pues, y con las salvedades ya manifestadas, integran el equipo de redac-
cion del plan general las siguientes personas:
Acero Landa, Ana Maria Arquitecto Técnico Leal Lopez, Felisa Técnico Auxiliar
Ledesma Casaus, Julian-Angel Delineante
Aguado Orta, Josefa T.A.G. (Letrado) Lépez Matute, Marta Auxiliar Administrativo
Alonso Ara, Eva Maria Arquitecto Técnico Lozano Rey, José Enrique Conductor
Al6s Barduzal, Francisco Arquitecto Mainez Berdonces, M2 Angeles Operario
Marcuello Serén, Miguel A. T.A.G. (Letrado)

Baquero Mur, José Maria Auxiliar Administrativo Martin Laguardia, Miguel A. Administrativo

Asin Safudo, Felix Economista
Bayarte Boncompain, Teresa Delineante Martos Gonzélez, Manuel Auxiliar Administrativo
Bello Pérez, Raul Ing. Téc. Obras Publicas Millan Palacios, Javier Arquitecto
Berruete Martinez, Luis Arquitecto Moreno Casado, M2 Cristina T.A.G. (Letrado)
Betran Abadia, Ramén Arquitecto

Boned Juliani, Maria Carmen T.A.G. (Letrado)

Moreno Tortajada, Luis Arquitecto
Navamuel Aparicio, José Angel Ingeniero de Caminos
Bosque Palacin, Carmelo Arquitecto Nogueras Ibafiez, Celia Auxiliar Administrativo
Buisan Rubio, Alberto Ordenanza-Conductor Olalla Capapey, José Manuel Operario
Bujeda Blanco, Maria Pilar Arquitecto Técnico Ortiz Castillo, Francisco T.A.G. (Letrado)
Capdevila Claveria, Pilar Operario Palacin Delgado, M2 Adoracion Auxiliar Administrativo
Casas Clotet, Inmaculada Arquitecto Técnico Pafios Gil, Juan Enrique Delineante
Chiribay Calvo, Rafael Administrativo Paricio Castafier; Pilar Delineante
Chéliz Frutos, Javier Arquitecto Pérez Corzéan, Manuel Arquitecto
Cordovilla Sicart, José Luis Delineante Pérez Palacios, Miguel Angel Arquitecto Técnico
Corruchaga Sanchez, Pedro Delineante Prats Pontac, Roberto Delineante

Estabén Izaga, Javier Delineante Puyal Adiego, CarlosDelineante

Fernandez Lazaro, Fernando
Folch Traver, Montse

Gomez Ibafiez, Maria Pilar
Gracia Marafién, Mercedes
Herce Urzaiz, Edurne

Ibarz Aguelo, Teresa

Isiegas Mufioz, Valentin
Julvez Herranz, Manuel
Lacambra Mallada, Jesus

Laguia Séez, Eugenio

Arquitecto
Administrativo
Administrativo

Auxiliar Administrativo
T.A.G. (Letrado)
T.A.G. (Letrado)
Arquitecto Técnico
Ingeniero de Caminos
Delineante

Operario

Ramos Gonzélez, Gaspar
Ramos Martos, Manuel
Royo Gracia, Joaquin
Sanchez Garcés, Jesls Antonio
Solanot Villuendas, Andrés
Tirado Aznar, Fernando
Turén Lanuza, Azucena

Yus Lobera, Carmen
Zorraquino Napal, Teresa

Zubero Imaz, Luis

Arquitecto

Arquitecto

Administrativo

Delineante

Ingeniero Técnico Agricola
T.A.G. (Letrado)
Delineante

Auxiliar Administrativo
Administrativo

T.A.G. (Letrado)

Ademas de quienes expresamente figuran en la anterior relacion se ha contado
con la imprescindible colaboracion de los Servicios Municipales relacionados,
de un modo u otro, con el planeamiento y el Urbanismo, de entre los que de-
ben significarse, especialmente, los siguientes: Unidad de Informacién y Orga-
nizacioén, Servicio de Intervencion Urbanistica, de Gestion de Suelo, de Disci-
plina Urbanistica, de planeamiento Privado, de Informacion Geogréfica, pla-
neamiento Publico, Trafico y Transporte, Nuevas Infraestructuras y Medio Am-
biente.
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