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Justificativa y De



MEMORIA JUSTIFICATIVA Y DESCRIPTIVA

AMBITO DE LA MODIFICACION

El dmbito de la modificacién se sittia en el Camino de la Fuente de la Junquera, en el
tramo situado entre la Urbanizacion Fuente de la Junquera y el Paseo Duque de Alba,
en su margen derecha en el sentido hacia el Paseo, afectando las instalaciones de
Colegio Liceo Europa incluidas dentro del SUZ 59/3 (Area de Referencia 59).

El SUZ 59/3 ya fue objeto de la Modificacion Aislada n? 2 del PGOU aprobada en Pleno
de 30 de julio de 2004.

OBJETO DE LA MODIFICACION

La presente propuesta de Modificacién Aislada del PGOU de Zaragoza tiene por objeto
cambiar la clasificacion de los terrenos ocupados por el Colegio Liceo Europa y parte
de su actual aparcamiento, incluidos en el Suelo Urbanizable No Delimitado SUZ 59-3
en el vigente plan, por la la de Suelo Urbano Consolidado.

En aplicacion del articulo 79 de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragén,
deben observarse los médulos de reserva que resultan de la aplicacién de la Ley, por lo
que se procede a la cesidn al Ayuntamiento de una superficie destinada a Zona Verde y
otra destinada a viario, cambiando el uso de la superficie destinada a equipamiento,
que, estando asi mismo actualmente incluidas en el SUZ 59-3, pasan a Suelo Urbano
Consolidado.

INICIATIVA Y TRAMITACION EN LA FORMULACION DE LA MODIFICACION AISLADA

La presente modificacion aislada se propone por la mercantil del Colegio Liceo Europa,
propietaria de las fincas con referencia catastral 000500200XM70G, 50900A09500058
y 50900A09500059, situadas las dos primeras con fachada al Camino de la Fuente de la
Junquera y la tercera con fachada al llamado Camino de Cuarte, para que, si se
considera procedente por el Ayuntamiento de Zaragoza, se asuma su contenido y se
proceda de oficio por la Corporacién a su tramitacion Administrativa.

Su tramitacién administrativa se ajustara a lo establecido en los articulos 78 y 57 de la
Ley de Urbanismo de Aragdn 3/2009.
DETERMINACIONES DEL VIGENTE PLAN GENERAL

El suelo ocupado por las fincas registrales sefialadas en el apartado anterior y que son
objeto, total o en parte, de la modificacion aislada, se encuentran clasificadas como




Suelo Urbanizable No Delimitado por el plan general de ordenacién urbana vigente
(texto refundido de diciembre de 2007, publicado en el BOA de 30/06/2008).

CONTENIDO DE LA MODIFICACION AISLADA

El contenido de la modificacidn aislada del PGOU que se presenta a consideracion de la
Corporaciéon municipal viene necesariamente condicionado por el objetivo que con ella
se persigue, que es el cambio de clasificacion de 27.091 m?. de suelo urbanizable no
delimitado a suelo urbano, incluyendo en esta superfice todos los suelos destinados a
equipamiento educativo, tanto la parcela que ya esta calificada asi en el PGOUZ como
unas zonas de ampliacidn, asi como las superficies de los mddulos de reserva exigidos
por ley (art. 79.1 de la Ley 3/2009) y terrenos residuales que ya hoy forman parte del
vial urbanizado Camino de la Fuente de La Junquera, asi como los precisos para
completar la anchura de 15 metros de este vial en las zonas colindantes con el suelo
que, tras la modificacién, queda como equipamiento educativo urbano.

Las fincas catastrales afectadas por la modificacion son las de referencias
000500200XM70G, 50900A09500058 y 50900A09500059

JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION

La presente propuesta de modificacion aislada del PGOU viene justificada por diversas
razones que en el periodo de vigencia del plan han ido confluyendo hasta generar una
situacion de gran dificultad en la ejecucidn del planeamiento.

En primer lugar dejaremos constancia de que el suelo gue se reclasifica como
equipamiento educativo reline las condiciones que la Ley 3/2009 en su articulo 12
determina para el concepto de suelo urbano. Asi, el suelo que se pretende reclasificar
cuenta con accesgjodado mtegrado en Ia malla urbana y servicios de abasteCImlento y

adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos existe o se haya de construir
(posibles ampliaciones contempladas). En ejecucién del planeamiento se han realizado
en los ultimos afios obras de urbanizacion de la calle a la que da fachada el suelo, de
acuerdo con el mismo, si bien no completadas en toda su anchura por falta de
disponibilidad del suelo, aspecto éste que se resuelve en parte con la modificacién, ya
que se ponen a disposicion del Ayuntamiento suelos destmados a completar la
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Buena parte del suelo que se reclasifica como equipamiento educativo se encuentra
actualmente ocupado por el Colegio Liceo Europa, construido en la década de los
setenta al amparo de una tramitacién por la via de declaracuon de utlhdad publica e

mteres social. El colegio se encuentra totalmente consolidado por su actividad docente

en la oferta educativa de la ciudad de Zaragoza, con edificaciones destinadas a
educacién infantil, ESO, bachillerato, etc., asi como instalaciones deportivas de




entidad, como.pistas deportivas y plscma cubierta y con una amplla ocupacion escolar
cercanaa Ios mil aIumnos ‘ (. ¢

La inclusién de la parcela del colegio en el ambito del SUZ 59-3 segun el PGOUZ parece
proceder mas de un error u omisién involuntaria que de la circunstancia \objetlva /de
tratarse de un suelo urbanizable, mas cuando de la delimitacién regular se ha excluido
una zona K, indudablemente por las caracteristicas del suelo en cuestion, pero que no
se han considerado en el caso del colegio de igual manera.

La coyuntura en la que nos encontramos parece imposibilitar el desarrollo del ambito
dentro de la férmula que la ley contempla como consulta previa, y ello teniendo en
cuenta como dato objetivo que se ha producido un intento (expedientes 2009-910914
y 2010-100029), actualmente paralizado por falta de medios de los propietarios
impulsores de la consulta previa, que, a su vez, estan transmitiendo la propiedad a
entidades financieras, l6gicamente con nulo interés en proseguir la gestién iniciada.

El propietario que insta esta modificacion ya formaba parte de la Comision Gestora,
asumiendo la misma la exclusién del colegio dentro del ambito, puesto que la
incidencia econdmica que la implantaciéon de la actividad mercantil y de
aprovechamiento urbanistico del colegio implicaba en el desarrollo del planeamiento
asi lo precisaba para la viabilidad del mismo. Justamente la propuesta de convenio,
posteriormente consulta previa, lo contemplaba de esta manera con la buena
predisposicion municipal para tramitar simulténeamente la propuesta y la
modificacién del PGOUZ excluyendo el colegio de la delimitacién del ambito.

Finalmente debemos considerar el perjuicio que se causa a una actividad que, segtn el

régimen juridico del suelo en que se encuentra, no tiene posibilidad de crecimiento, ya
ek

que se trata de un uso no autorizado en suelo no urbanizable. 7

DESCRIPCIéN Y CALCULO NUMERICO DE LA MODIFICACION
}a\ modificacién” hemos descrito

1ts, por lo que a continuacion
de la misma.

En el apartado relativo al “Contenido
someramente la afeccion al planeamie
describiremos el desglose numérico y justifi

e Se reclasifica como sueftogur solidado, con la calificacion de

equipamiento educatiye’| pﬁ{(\aa

o ita al ayuntamiento de la porcién de suelo destinada a vial

de nueva alineacién y ocupada hoy por el colegio y con la

aneXIon de los espacios destinados a ampliacion, la superficie resultante del
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MEMORIA JUSTIFICATIVA
DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA

APROBACION INICIAL

En fecha 28 de octubre de 2013 el Excmo. Ayuntamiento Pleno tomé el acuerdo de
aprobar inicialmente la modificacién aislada nimero 108 del PGOU de Zaragoza con el
objeto de cambiar la clasificacién de los terrenos en los que se localiza el colegio Liceo
Europa (equipamiento de ensefianza privado EE(PV) 59.20) y los suelos colindantes, en
los que se pretende su ampliacién, de suelo urbanizable no delimitado residencial,
incluidos en el area SUZ 59/3, a suelo urbano consolidado, con la calificacion de
equipamiento de ensefianza privado.

e La aprobacion definitiva se condicionaba al cumplimiento de las prescripciones
impuestas en el informe emitido por el Servicio de Ingenieria de Desarrollo
Urbano en fecha 28 de junio de 2013 y en el informe emitido por el Servicio de
Ordenacién y Gestidn Urbanistica de fecha 15 de octubre de 2013 en cuanto al
cumplimiento del articulo 79.7 de la Ley de Urbanismo de Aragdn, asi como las
prescripciones que se derivan en orden a la delimitacion del ambito del informe
del Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion de 22 de mayo de 2013y
respecto a las reservas de suelo para dotaciones en el informe emitido por
dicho Servicio en fecha 11 de octubre de 2013.

e En fecha 23 de julio del presente el Consejero de Urbanismo, Vivienda,
Arquitectura y Medio Ambiente adopté el acuerdo de someter a informacién
publica la propuesta de convenio urbanistico, condicionando la aprobacién del
convenio a la incorporacién en el texto definitivo de las prescripciones que se
derivan de los informes emitidos por Servicio de Ingenieria de Desarrollo
Urbano de fechas 13 de junio y 23 de julio, por la Direccién de Servicios de
Planificacién y Disefio Urbano de 22 de julio y por el Servicio de Ordenacién y
Gestidn Urbanistica de fecha 23 de julio, todos ellos de 2014.

COMPARECENCIA DE 21 DE JULIO DE 2014

En la fecha indicada se presenta por el solicitante comparecencia con el siguiente
contenido:

A la vista del informe emitido en fecha 25 de abril de 2014 por el Servicio Técnico de Planeamiento y
Rehabilitacidn, segiin el cual no es procedente la aplicacién del articulo 79.1 de la LUA, que contempla
la posibilidad de minorarse o excepcionarse los médulos de reserva aplicables a una modificacién del
plan general que incremente su superficie, por cuanto deberfa tratarse de una disminucién
excepcional y siempre que pueda acreditarse que no son necesarias, quien suscribe, ateniéndose a lo
expuesto en el informe y aqui citado, expone lo que sigue.

La modificacién planteada contempla un incremento en la superficie del plan general y asi mismo en
el aprovechamiento derivado. Sin embargo, si se considera que la ampliacién propuesta junto al
Camino de La Fuente de La Junquera, sefialada ya en la documentacién que obra en poder de este
Ayuntamiento como espacio libre de uso privado, no genera aprovechamiento alguno, podemos
colegir de igual manera, y de acuerdo con el texto del informe técnico, que queda acreditada la



innecesariedad de la aplicacién de los médulos de reserva exigibles por ley para esta zona de
ampliacion.

En conclusién, se propone un aprovechamiento nulo para la citada parte de la ampliacién,
quedando exclusivamente como obligacién de cesién la que se deriva del aprovechamiento que, éste si,
genera la parte de ampliacion destinada a la construccién del pabellén deportivo vinculado al colegio.

Las reservas correspondientes a los 3.995 m? de suelo que se amplian con aprovechamiento 0,60
m?/m?* suman la superficie total de 619,60 m? desglosadas en 300 m? equivalentes a 12 plazas de
aparcamiento a 25 m? cada una y 319,60 m? correspondientes al 8% de la superficie que se amplia.
Todas estas reservas se corresponden con la superficie que se amplia y con aprovechamiento de uso
educativo, y no se prevén cesiones, tal como hemos dicho, por la superficie de ampliacién calificada
como espacio libre privado y destinada precisamente a satisfacer la dotacién de estacionamiento
exigible por su uso al colegio actual y a la ampliacién propuesta (1 plaza por cada 100 m?
construidos).

El promotor de la MPG propone a este Ayuntamiento que la superficie de cesién, los 619,60 m? a los
que se ha hecho referencia en el pdrrafo anterior, se ubiquen a lo largo del Camino Fuente de la
Junquera desde el final de la superficie del colegio que se reclasifica hasta el limite de su propiedad, de
manera que puedan realizarse las obras ordinarias de la calle de manera continiia y sin saltos en la
gjecucion. Es decir, se prolonga la cesién prevista frente al dmbito del colegio hasta el final de la
propiedad del solicitante.

La superficie que se propone ceder amplia el vial hasta 17,50 metros de anchura, aproximadamente,
con una superficie total de 716 mZ. Obsérvese el sobreancho de 2,50 metros frente a los 15 metros que
se fija como anchura de la calle. En este sobreancho se ubican las plazas de aparcamiento de reserva
de la zona de ampliacién, 12, que en los 100 metros lineales de la cesidén propuesta tienen perfecta
cabida.

Ante esta propuesta, la Direccidn de Servicios de Planificacidn y Disefio Urbano emite
informe de fecha 22 de julio manifestando su conformidad con lo expuesto,
revisandose las superficies cuya cesion se propone en el informe del Servicio de
Ingenieria de Desarrollo Urbano de 23 de julio segin medicién efectuada por este
Servicio.

Esta propuesta y posterior informe favorable obliga a redelimitar las superficies y
morfologia de las zonas afectadas por la MA y que se aportan con nueva
documentacion grafica relativa los planos de Calificacion, Clasificaciéon y Estructura.

CUMPLIMIENTO DOTACION DE APARCAMIENTO Y RESERVAS ART. 54.3.b DE LA LEY
4/2013.

Dotacién de aparcamiento para uso privado:

El nimero de plazas se obtiene aplicando una dotacién de 1 plaza por cada 100 m?2.
Actualmente el colegio tiene consumida una edificabilidad de 8.994,34, lo que obliga a
una dotacion de 90 plazas, que a 25 m? por plaza, precisa una superficie de 2.250 m2.
Los 3.995 m? de superficie de ampliacién que genera aprovechamiento, con la
edificabilidad de 0,60 m?/m?, arroja una edificabilidad de 2.397 m?, con una dotacidn
de 24 plazas, la mitad de las cuales deben ubicarse en la propia parcela con una
superficie de 300 m? (25x12).




Estos calculos establecen como superficie minima destinada a aparcamiento privado
2.550 m2. La propuesta destina a este fin una superficie total de 3.009 m?, desglosados
en 2.222 situados en zona de ampliacién y 787 en el interior de la actual parcela del
colegio. Con esta propuesta hay un exceso de 459 m?, equivalentes a 18 plazas mas de
las exigidas y que podran satisfacer dotaciones exigidas por posibles nuevas
edificaciones.

Respecto a las reservas por la porcion de 3.995 m? segin el art. 54.3.b de la Ley
4/2003, se deben destinar a reservas para equipamientos o para espacios libres de
transicion, proteccién o adecuada conexién a usos de caracter residencial (8%) 319,60
m?2. y 300 m? correspondientes a la mitad de las plazas de aparcamiento que se derivan
de la ampliacién, lo que nos da un total de 619,60 m?. En la propuesta, la superficie
que se cede a lo largo del Camino Fuente de La Junquera es de 724,88 m?, superior a la
minima.

Esta franja de cesidn sefialada en el parrafo anterior se considera que puede tener
como funcién mds apropiada de entre los conceptos sefialados en el articulo 54.3.b de
la Ley 4/2013 el de adecuada conexidén a usos de caracter residencial, ya que, junto
con las superficies de cesion frente al suelo del colegio que se reclasifica como urbano
consolidado, puede procederse a la urbanizaciéon de un tramo importante de este
viario.

CUADRO DE SUPERFICIES

Suelos afectados por la modificacion:

Parcela del colegio segiin medicién grafica sobre cartografia municipal: 19.295 m?.
(parcela catastral 000500200XM70G0001ZB).

Porcidn de 3.995 m? de la parcela 50900A095000590000YD de 13.471 m?.

Porcién de 3.342,88 m2. de la parcela 50900A095000580001UT de 5.522 m2.

Porcién de la parcela 50900A088000480000YL, Poligono 88, Parcela 48.

Porcién de la parcela 50900A095000610000YR, Poligono 95, Parcela 61.

Porcién de la parcela 50900A095000600000YK, Poligono 95, Parcela 60.

Superficie de ampliacién destinada a edificacion: 3.995 m?.
Superficie de ampliacién destinada a aparcamiento privado: 2.222 m2,
Superficie interior destinada a aparcamiento privado: 787 m2,
Superficie total destinada a espacio libre con uso de aparcamiento privado: 3.009 m?.
Superficie total destinada a equipamiento educativo: 24.834 m2,
Cesiones:
Superficie de cesién para ampliacién Cmno. Fuente La Junquera frente colegio actual:
678,08 m2.
Superficie de cesién para ampliacién Cmno. Fuente La Junquera frente ampliacién
destinada a aparcamiento privado: 396,00 m2.

Superficie efectiva de cesién para ampliacién Cmno. Fuente La Junquera hasta 17,50
metros correspondiente a reservas para equipamientos o para espacios libres de



transicion, proteccién o adecuada conexion a usos de caracter residencial (8%) (art.

54.3.b de la Ley 4/2013): 724,88 m>.
Total cesiones 1.798,96 m2.
Superficie de nuevo suelo urbano consolidado: 27.335,43 m2.
Superficie resultante sector 59/3 tras la Modificacion: 150.076,50 m?2.
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DOCUMENTOS AFECTADOS DEL TEXTO REFUNDIDO DEL PGOU

Hojas 118, 119, J18 y J19 de Calificacion y Regulacidn del Suelo
Hoja 55 de Clasificacion del Suelo
Hoja 55 de Estructura Urbanistica

Normas Urbanisticas. Anexo VIIl. Suelos pertenecientes a Sistemas de Espacios Libres y
de Equipamientos y Servicios. Pagina 40, Codigo 59.20:
- Nueva superficie: 24.834 m?.
- Debe afiadirse en la columna de observaciones el siguiente texto:
“Edificabilidad 0,60 m?/m?, salvo 2.222 m? de superficie que no generan
aprovechamiento”

Normas Urbanisticas. Anejo VI. Condiciones de Ordenacidn del Suelo Urbanizable.
- Pégina 23. Se modifica en la linea del drea 59/3 la superficie, que pasa a ser de
150.076,50 m?. y 15,01 Ha.
- Pé&gina 28. La ficha del area 59/3 no precisa modificacion alguna, siendo valido
a todos los efectos el texto vigente.

Zaragoza, septiembre 2014.

Antonio Pla Ruestes
PAU3 S.L.P. arquitectos
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