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TiTULO |
MEMORIA INFORMATIVA

I.1. ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION.
Planteamiento de la Modificacién

El drea de suelo urbanizable no delimitado de uso residencial SUZSI/1 de Santa Isabel,
comprende los terrenos situados entre la Autovia A-2 a Barcelona (al norte), la avenida de los
Estudiantes (al sur), la calle de San Roque (al este) y la carretera de Villamayor (al oeste). De
acuerdo al anejo VI de las normas del plan general cuenta con una superficie total de 201.031
m2 (20, 10 hectéareas).

Esta area de suelo urbanizable no delimitado, asi clasificado desde la aprobacion del
Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza en junio de 2001 no ha tenido ningln trémite
para su desarrollo, que debiera empezar por una consulta urbanistica de las previstas en el
articulo 26 del DL 1/2014 del texto refundido de la ley de urbanismo de Aragén. Con
posterioridad a la consulta, en el supuesto de que fuese favorable, los promotores del
desarrollo del sector deberfan presentar, para su tramitacién, el plan parcial.

Puesto que ni la consulta previa ni el plan parcial han sido presentados en el periodo
transcurrido desde la aprobacion del Plan General y, teniendo en cuenta la considerable
extensidn de este suelo urbanizable no delimitado (20,20 hectéreas), puede presuponerse que,
al menos a corto o medio plazo, este sector SI-1 no va a desarrollarse.

Segun se establece en el articulo 33 del DL 1/2014 del texto refundido de la Ley de
Urbanismo de Aragén, mientras no se apruebe el plan parcial del sector SUZ SI/1 que lo
delimite, sus suelos siguen sujetos al régimen del suelo no urbanizable genérico.

La parcela de referencia catastral 50900A014001310000YX parcela 131 del poligono 14,
incluida en el sector SUZ SI/1 se encuentra situada en la avenida de los Estudiantes y tiene
forma rectangular, de unos 112,83 metros de fachada a la avenida y 155,19 metros de fondo.
Su superficie de acuerdo a catastro es de 17.751 m2

Debido a que es poco probable un desarrollo a corto o medio plazo del sector SUZ SI/1y
teniendo en cuenta la situacion diferenciada de la parcela respecto a la mayor parte de suelos
del sector, la modificacion que se propone plantea la exclusién del sector de 12.004,97 m? de
la parcela referida para su inclusidén en una nueva drea de intervencion del suelo urbano no
consolidado que posibilitaria la transformacién de esta superficie.

Esta nueva Area de Intervencién se habia designado en el documento preparado para
aprobacién inicial como G-75-6, y se asigna un uso de zona de suelo urbano consolidado A2/4
que posibilita la construccidn de edificios de oficinas, hoteleros o comerciales.

Con respecto al cambio de clasificacidn, cabe sefialar que por su posicién recayente a la
avenida principal y en la prolongacién del eje urbano descrito cuenta con infraestructuras
préximas y servicios urbanisticos tales como red viaria para permitir la conectividad con la
trama viaria basica y su conexién con el resto de infraestructuras, lo que posibilita que pueda
plantearse un érea de intervencion de suelo urbano no consolidado.
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En caso de un futuro desarrollo del sector SUZ SI/1, el plan parcial deberia contemplar
en su ordenacion la continuidad con el eje de equipamientos que existe en el barrio de Santa
Isabel y que se sefiala en la presente Modificacién aislada, resultando apropiado en esta
parcela un uso dotacional o terciario lucrativo.

La nueva Ficha recoge los viales y espacios libres del érea, y su adecuada conexién con el
suelo urhano consolidado circundante garantizandose en cualquier caso las reservas de
dotaciones determinadas por la legislacion urbanistica para los planes parciales.

La Oportunidad viene dada por el hecho de que el barrio de Santa Isabel ha alcanzado
un importante grado de consolidacién urbana en referencia al nimero de viviendas
construidas, requiriendo sin embargo complementar este desarrollo con suelos de actividades
productivas o comerciales para complementar el mapa de Usos y actividades en este barrio
rural de Zaragoza.

«

De acuerdo con lo previsto en la legislacién vigente, “la alteracién del contenido de los j%
planes y demds instrumentos de ordenacidn urbanistica podra llevarse a cabo mediante la 3
revisidn de los mismos o la modificacién de alguno de sus elementos”. El presente documento E —
tiene alcance de Modificacidon y no de Revision del Plan General, dado que las alteraciones que §>E
se proponen no afectan sustancialmente a la ordenacion estructural del municipio de E =
Zaragoza. %

De acuerdo con el Art. 85 de la Ley de Urbanismo de Aragdn (Decreto-Legislativo é
1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragdn, por el que se aprueba el texto refundido de la C m—
ley de Urbanismo de Aragdn), las Modificaciones Aisladas de los planes deberan contener los § %
siguientes elementos: El ==

a.- La justificacién de su necesidad o conveniencia y el estudio de sus efectos sobre el 2 S
territorio. s ==8

b.- La definicion del nuevo contenido del plan con un grado de precisién similar al i
modificado, tanto en lo que respecta a los documentos informativos como a los de ordenacién. Z _._E

§ =X

La definicion de la presente Modificacidn aislada no requiere la definicién de un ulterior % —8
planeamiento de desarrollo por poseer el suficiente grado de definicidn, de acuerdo con lo E’——c'\i
previsto en el art. 43.2 del Texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén. g E§

=

Tramitacion g —0=z

£ — O

Con fecha 11 de junio de 2021 los propietarios de la parcela de referencia catastral g __-“O’
50900A014001310000YX, parcela 131 del poligono 14, in¢luida en el sector SUZ SI/1 del Plan : —
General de Ordenacidn Urbana de Zaragoza, presentan escrito ante el Ayuntamiento de 8 ==
Zaragoza solicitando que la Corporacién adopte un pronunciamiento favorable a una posterior S
modificacién del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza que posibilite la exclusion E —
del sector de parte de la citada parcela y la consiguiente definicién de una nueva area de g =
intervencién del suelo urbano no consolidado con los terrenos excluidos. =

£

La arquitecta jefe del Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion emite un 3
informe técnico con fecha 9 de septiembre de 2021 que concluye que no existen
inconvenientes técnicos que se opongan a la modificacién del plan general solicitada, y
manifiesta que corresponde a la Corporacidn valorar, en virtud de su facultad discrecional, la
oportunidad de la modificacion aislada del plan general que implica la solicitud realizada. Se
emite asimismo informe favorable por el Servicio Juridico de Ordenacién y Gestién
Urbanistica.
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El Consejo de Gerencia de-Urbanismo, con fecha 20 de septiembre de 2021, acordé
mostrar su parecer favorable a la modificacién del Plan General de Ordenacién Urbana con
objeto de excluir parcela del sector SUZ SI/1 [Santa Isabel].

El Excmo. Ayuntamiento Pleno, con fecha 25 de abril de 2022, adopté el acuerdo de
“Aprobar con caracter inicial la modificacién aislada n° 199 del Plan General de Ordenacién
Urbana de Zaragoza vigente, de menor entidad, instada por Federico Garcia L6pez y hermanos,
con el objeto de excluir del sector SUZ SI/1, parte de la parcela 131 del poligono 14 y
referencia catastral 50900A01400131 OO0OYX, y la consiguiente definicién de una nueva Area
de Intervencién del Suelo Urbano No Consolidado con los terrenos excluidos, con el fin de
generar una parcela de uso lucrativo donde poder ubicar una superficie de uso comercial tipo
hipermercado o supermercado, conforme a la memoria redactada por el arquitecto D. Pablo
de la Cal Nicolés, condicionando su aprobacién definitiva al cumplimiento de las prescripcionés
indicadas en el informe emitido por el Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacién
Urbanistica el 29 de marzo de 2022 y a las que en su caso, impongan el Servicio de Movilidad
Urbana y el Servicio de Ingenieria de Desarrollo”.

El Informe emitido por el Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacién Urbanistica
el 29 de marzo de 2022 plantea las siguientes prescripciones:

Denominacién del Area de Intervencién
e “Pese a que el nuevo drea de intervencién se denomina como G-75-6 en el
proyecto presentado, puesto que se encuentra situada en el drea de reéferencia
71 debe ser el drea G-71-9 para ajustarla a larque corrésponderia por nimero de
orden de acuerdo a las dreas de suelo urbano no consolidado delimitadas en el
drea de referencia 71.”

Vial en ‘fondo de saco’

e “De acuerdo al proyecto de modificacién presentado cuenta con dos viales de
16 metros con calzada central de dos carriles, acera y plazas de estacionamiento
en linea a ambos lados que si bien quedarian integrados en la malla viaria del
SUZ SI/1 cuando éste 'se desarrolle, actualmente supondrfan un fondo de saco
que recaeria a una hijuela de riego, al contar con un Unico acceso a través de la
avenida de los Estudiantes. .. / .. En relaci6n a esto sefialar que no resulta
admisible un trazado en fondo de saco amparandose en la continuidad viaria
cuando se desarrolle el suelo urbanizable puesto que tal y como se ha sefialado
al inicio del informe se presupone que a corto o medio plazo el sector no va a
desarrollarse. .. / .. En base a lo anterior, se entiende necesario que el viario
presente un trazado continuo e independiente del desarrollo del suelo
colindante.”

50297MTY20DQzODIxOTUDOTc5MzMOMDA4
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Monetarizacién del 10% del Aprovechamiento
e “Conforme alo dispuesto en los arts. 86.6 de la legistacién urbanistica aragonesa
y art. 7.2.4 de las normas del plan general, en caso de pactarse la
monetarizacion que se plantea mediante sustitucién econdmica se deberd
suscribir un convenio urbanistico de gestién anejo a la presente modificacién
aislada entre el Ayuntamiento y los propietarios.”

Ayuntamiento de Zaragoza - Documento firmado digitalmente. Verifique su validez en https://www.zaragoza.es/verifica

Condiciones de posicién de la edificacién
e “Las condiciones de posicién de la Zona A2 grado 4 estidn recogidas en el
apartado 2.3 del articulo 4.2.5 de las normas, donde se especifica que la
ocupacidn del suelo puede ser del 100% en plantas sétano, semisétano, baja y
alzadas salvo que en el plano de calificacién y regulacién del suelo se
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determinen areas de movimiento que impliquen una ocupacidn inferior en
todas o algunas de las plantas, circunstancia que no se ha establecido en el
proyecto de modificacién presentado.”

Altura de la edificacion

“E| proyecto establece una altura de edificacion de planta baja mas una alzada

sin fijar la altura en metros, de modo que la separacidn entre los edificios que se

proyecten en esta parcela y los situados en las parcelas al otro lado de la calle
. serd como minimo dos terceras partes (0,67) de la altura del edificio terciario.”

Dotacién minima de estacionamiento en el interior de la parcela

“De acuerdo al uso terciario lucrativo proyectado, desde el propio proyecto de
modificacién se deberé prever la dotacion minima de estacionamiento tanto de
vehiculos automdviles como de carga y descarga en el interior de la parcela
conforme a lo previsto en el art. 2.4.6 de las normas urbanisticas del plan
general.”

Superficie viaria

“La superficie viaria, si bien cumple con la reserva minima de suelo del 30% de la
superficie bruta del sector con destino a viario de dominio y uso publico prevista
en el articulo 7.2.12 del PGOUZ (los viales ordenados representan un 29,91% de
la superficie bruta del sector a los que se unen el excedente del 0,10% de
superficie destinada a espacios libres superior al minimo exigido) debera ajustar
su trazado de acuerdo a lo anteriormente informado.”

Documentacidn: planos

L]

“Se comprueba que el proyecto presentado de modificacién aislada de plan
general retne formalmente la documentacién exigible en razén de su finalidad,
sin perjuicio de que se deba aportar el Plano Hoja 32 de clasificacién del suelo
del plan general a escala 1:10.000, tomo 10, tanto del estado actual como del
modificado, asi como corregir el Plano Hoja 32 de estructura urbanistica
modificado del plan general, tomo 10, ya que no incluye la nueva ordenacion
conforme a la modificacién propuesta sino que remite a lo previsto en el
planeamiento vigente.”

En el presente documento se subsanan estas prescripciones tal y como queda justificado
en los puntos siguientes:

Denominacién del Area de Intervencién

En todos los documentos se actualiza la denominacién de la nueva Area de
Intervencidn, que pasa a denominarse G-71-9.

Vial en ‘fondo de saco’

Se modifica la ordenacién del espacio viario, de manera que se elimina de
manera completa el viario posterior que quedaba conformado como ‘vial en
fondo de saco’. El vial planteado como calle perpendicular a la avenida
Estudiantes se plantea como un espacio amplio, de 33 metros de anchura entre
alineaciones. Se configura asi como una explanada amplia, extensién en
continuidad directa de los espacios de la Avenida de los Estudiantes, que elimina
cualquier identificacion como ‘vial en fondo de saco estrecho y peligroso’ y
permitird, ademas, en su momento, una perfecta integracién con la ordenacién
que se plantea en el sector urbanizable colindante.”
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Monetarizacién del 10% del Aprovechamiento
e Se aporta a la documentacién de la Modificacién Aislada un Anexo 5 que
contiene una Valoracién econdmica de los terrenos objeto de la presente
Modificacién. De acuerdo con los valores de esta Tasacién, en el apartado 11.8 de
la Memoria se presenta una valoracidn econdmica correspondiente a la
monetarizacién del 10% del Aprovechamiento del Area de Intervencién.

Dotacion minima de estacionamiento en el interior de la parcela
e En el apartado I1.4 se justifica la dotacién minima de estacionamiento tanto de
vehiculos automdviles como de carga y descarga en el interior de la parcela
conforme a lo previsto en el art. 2.4.6 de las normas urbanisticas del plan

general.
Superficie viaria g

e Lanueva ordenacién viaria, propuesta para eliminar el vial posterior en fondo de =
saco, cumple con la reserva minima de suelo del 30% de la superficie bruta del §
sector con destino a viario de dominio y uso pUblico prevista en el articulo gE
7.2.12 del PGOUZ. g —_—

§ ==
Documentacidn: planos § —

e Se aporta en el documento de Planos el plano requerido: Plano Hoja 32 de EE
clasificacién del suelo del plan general a escala 1:10.000, tomo 10, tanto del £ E<r
estado actual como del modificado. E ===

e Se corrige el Plano Hoja 32 de estructura urbanistica maodificado del plan 1 ==2
general, tomo 10, ya que no incluia la nueva ordenacién conforme a la S ===
modificacién propuesta sino que remite a lo previsto en el planeamiento § =u§3
vigente. g 5

3k
Con estas prescripciones subsanadas se aporta el presente documento para proceder a g =5
recabar los informes pertinentes y que de esta manera, si procede, se pueda aprobar con £ =_§
caracter definitiva la presente Modificacidn. g _g
=N
cF——Je
F——
1.2. PROMOTOR Y REDACTOR DE LA MODIFICACION. < ;E
5 5
| e— |
1.2.1. Promotor. gm0
0=
El promotor de la presente Modificacidn Aislada del Plan General de Ordenacién Urbana 8 —
de Zaragoza es FEDERICO GARCIA LOPEZ Y HERMANOS, con domicilio en Paseo de la Gran Via =
n? 17 duplicado, 12 derecha, 50006 Zaragoza, propietario de la Gnica parcela catastral afectada N —
por la Modificacién. g —
C —
[O—
El Ayuntamiento de Zaragoza tramitara la presente Modificaciéon de oficio y llevara el E
proceso de tramitacidn hasta la aprobacién definitiva de la misma. g
1.2.2. Redactor.
El equipo redactor de la presente Modificacién aislada del PGOU de Zaragoza estd
integrado por Pablo de la Cal Nicolas, Arquitecto integrado en CEROUNO ARQUITECTOS, S.C.P.,
con CIF J-50876705, y domicilio en calle Felipe Sanclemente n? 21, entlo. dcha., de Zaragoza
DOCUMENTO 1. MEMORIA ¥ ANEXOS. p. 6
DOCUMENTO MEMORIA ID FIRMA | 9896774 PAGINA 8/24
FIRMADO POR FECHA FIRMA
DANIEL SERNA BARDAVIO - EL/LA CIUDADANO/A 14 de noviembre de 2022




PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA (ZARAGOZA) MODIFICACION AISLADA: NUEVA AREA G-71-9 EN SANTA ISABEL

(50001), y por Daniel Serna, Abogado integrado en LACASA ABOGADOQS, y domicilio en Plaza de
los Sitios, 12, 22, de Zaragoza (50001).

1.3. CONTENIDO Y REQUISITOS NORMATIVOS DE LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL.
1.3.1. Ley 1/2014 de Urbanismo de Aragén y Estrategia de Ordenacién Territorial de Aragén.

La presente Modificacién Aislada del PGOU de Zaragoza se atiene a lo regulado en los
articulos 85-‘Modificaciones aisladas’ y 86-'Requisitos especiales’ del Decreto-Legislativo
1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragén, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Urbanismo de Aragén:

Articulo 85. Modificaciones aisladas.

1. Las modificaciones aisladas de las determinaciones de los planes deberdn contener los siguientes
elementos:
a. Lajustificacién de su necesidad o conveniencia y el estudio de sus efectos sobre el territorio.
b. La definicion del nuevo contenido del plan con un grado de precisién similar al modificado,
tanto en lo que respecta a los documentos informativos como a los de ordenacidn.

2. Las modificaciones aisladas se tramitardn por el procedimiento aplicable para la aprobacién de los
correspondientes planes, salvo en el caso de los planes generales cuyas modificaciones (salvo las de
menor entidad a que se refiere el apartado siguiente) seguirdn el procedimiento establecido en el
articulo 57 para los planes parciales de iniciativa municipal con las siguientes particularidades:

a. [Derogada por el articulo 38.tres de la Ley [ARAGON] 2/2016, 28 enero, de Medidas Fiscales y
Administrativas de la Comunidad Auténoma de Aragén («B.0.A.» 3 febrero)].

b. Una vez finalizado el periodo de informacién publica o de informacidn y consultas, se remitird el
expediente completo con el informe técnico de las alegaciones y pronunciamiento expreso del
pleno sobre las mismas, y la Memoria Ambiental en su caso, al Consejo Provincial de Urbanismo
correspondiente, que adoptard Acuerdo de aprobacidn definitiva en el plazo de tres meses.

3. Se considerarén modificaciones de menor entidad de los planes generales aquellas que no afecten a
Jas determinaciones del plan propias de la ordenaclén estructural conforme a las determinaciones del
articulo 40 de esta Ley. Para la tramitacién de las modificaciones de menor entidad seré de aplicacién la
homologacién prevista en el articulo 57.4 de esta Ley, siendo en ese caso lo competencia para la
aprobacién definitiva municipal y la intervencién del érgano autonémico correspondiente de cardcter
facultativo.

4, Cuando la modificacién prevea la aprobacién de un instrumento de planeamiento de desarrollo, podra
éste tramitarse simulténeamente con dicha modificacién en expediente separado, sin perjulcio de lo
establecido respecto de los sectores concertados de urbanizacion prioritaria y en el articulo 43.2.

Articulo 86. Requisitos especiales.

1. Cuando la modificacién del plan general afecte al suelo urbano incrementando su superficie, su
densidad o su edificabilidad previstos inicialmente, se aplicardn a los aumentos planteados los médulos
de reserva de los planes parciales y las reservos de terrenos de sistemas generales que procedan
conforme a lo dispuesto en esta Ley y en el plan general. .
Excepcionalmente, en funcion de la entidad de la modificacién y de los espacios libres y equipamientos
publicos existentes en el entorno del suelo afectadb por la madificacién, se atenderd al principio de
proporcionalidad en las reservas a aplicar; pudiendo minorarse o excepcionarse en el proyecto siempre
que se trate de modificaciones de pequefia dimensién, asi se proponga por el municipio y se apruebe por
el Consejo Provincial de Urbanismo.
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2. Cuando la modificacién de los planes parciales o del plan general en suelo urbanizable tenga por
objeto incrementar la densidad o la edificabilidad, se aplicarén los médulos de reserva locales a la
densidad y edificabilidad totales resultantes, asi como las reservas de terrenos de sistemas generales que
procedan a los incrementos planteados, conforme a lo dispuesto en esta Ley y en el plan general.
Excepcionalmente, en funcion de la entidad de la modificacién y de los sistemas generales incorporados
al plan general, se atenderd al principio de proporcionalidad en las reservas de terrenos de sistemas
generales a aplicar, pudiendo minorarse o excepcionarse en el proyecto siempre que se trate de
modificaciones de pequefia dimensién, se informe favorablemente por el Consejo Provincial de
Urbanismo y se apruebe por el Ayuntamiento.

3. El aumento de densidad y de edificabilidad en suelo urbanizable o urbane no consolidado se ajustard a
las siguientes determinaciones:

a. Se deberdn justificar las capacidades de la red viaria y de las redes de servicios planificadas, la
correcta distribucién de voluimenes edificables resultantes, puestos en relacién con los espacios
libres y los equipamientos, y su adecuada insercién en el desarrollo urbano.

b. Se deberdn analizar los efectos en la trama urbana en la que se Insertan, y considerarlos
admisibles en la ordenacién urbana prevista respecto a la densidad y a la edificabilidad fijadas.

c. Se deberdn fijar los plazos de desarrollo y garantias de la urbanizacion y de la edificacién en el
dmbito.

d. El incremento de densidod se entenderd condicionado a la completa ejecucién en plazos
determinados de la urbanizacién restante y de la edificacién. El incumplimiento de cualquiera
de los indicadores objetivos establecidos para la finalizacion de las obras de edificacién o, en su
caso, de urbanizacién, comportard la suspensién automdtica del otorgamiento de licencias y el
inicio de un procedimiento de madificacion del planeamiento, sin perjuicio de la posible
exigencia de responsabilidad por los dafios y perjuicios ocasionados. El cardcter condicionado
del incremento de densidad deberd comunicarse al Registro de la Propiedad, asi como el inicio
del procedimiento de maodificaclén en caso de incumplimiento.

4. Cuando la modificacién del plan tuviera por objeto una diferente zonificacién o uso urbanistico de los
espacios verdes y libres de dominio y uso ptblico previstos en el plan, se requeriré como minimo, para
aprobarla, que la previsién del mantenimiento de tales espaclos sea de igual calidad que la exigida para
los espacios ya previstos en el plan.

5. En las modificaciones que supongan un Incremento de superficle del suelo urbano o urbanizable con
usos terciario, industrial o residenclal del municipio se deberd analizar la situacién de los suelos
existentes pendientes de desarrollo, Justificando la necesidad de una nueva incorporacién de suelo.

6. En coso de ser necesario, por la entidad de la modificacién tramitada, el reajuste en las dotaciones
locales y sistemas generales se materializard, de forma preferente, en la misma drea objeto de la
modificacién a través de la correspondiente unidad de ejecucion con cesidn de la parte correspondiente
al incremento de aprovechamiento. Mediante convenio urbanistico anejo al planeamiento, podrd
pactarse que la cesién de terrenos resultante de la aplicacién de los médulos de reserva y sistemas
generales, asi como de aprovechamiento, se materialice en metélico o en terrenos clasificados como
suelo urbano consolidado, pudiendo también computarse por tal concepto la financiaclén del coste de
rehabilitacién de la edificacién existente sobre los mismos. '

7. Cuando la modificacién tuviera por objeto incrementar la edificabilidad o la densidad o modifique los
usos del suelo, deberd hacerse constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o titulares
de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su iniciacion,
segin conste en el registro de la propiedad o, en su defecto, en el catastro.

8. De forma excepcional y suficientemente motivada y siempre y cuando el municipio lo estime adecuado
a su desarrollo urbano, cuando un sector de suelo urbanizable delimitado o programado resulte tener
exceso de reservas de dotaciones locales respecto al minimo legal exigido, no serd preceptivo
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incrementarlas como consecuencia de una modificacion del planeamiento, siempre que se respete el
minimo legal y se justifique de forma adecuada la suficiencia de los espacios dotacionales previstos.

Dichas determinaciones estan contenidas en los siguientes documentos que constituyen
la presente Modificacién Aislada del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza, y que
estd integrada por los siguientes documentos:

DOCUMENTO 1
MEMORIA DE LA MODIFICACION AISLADA DEL PGOU
TITULO 1. MEMORIA INFORMATIVA
TITULO I, MEMORIA DE ORDENACION
TITULO lll. DOCUMENTACION DEL PLAN GENERAL QUE SE MODIFICA
TITULO IV. DOCUMENTACION DEL PLAN GENERAL MODIFICADA
TITULO V. CONCLUSION
ANEXOS A LA MEMORIA:
Anexo 1. Hojas 23 y 39 del Anejo VI de las normas urbanisticas (condiciones de ordenacidn del suelo urbanizable no
delimitado residencial) en el PGOU vigente.
Anexo 2. Hojas 23 y 39 del Anejo VI de las normas urbanisticas {condicienes de ordenacion del suelo urbanizable no
delimitado residencial). Propuesta de modificacién.
Anexo 3. Ficha de Ordenacién de la nueva Area de Intervencidn G-71-9 (a incorporar en el Anejo IV de las normas
urbanisticas).
Anexo 4, Ficha NOTEPA de Datos Modificados del PGOU.
Anexo 5. Tasacién inmobiliaria de los terrenos objeto de la presente Modificacion.

Anexo 6. Estudio de Accesibilidad, Estacionamiento y Carga y descarga.

DOCUMENTQO 2

PLANOS DE LA MODIFICACION AISLADA

PLANOS DEL PGOU QUE SE MODIFICAN

Planos de Ordenacién del PGOU de Zaragoza (Texto refundido 2007):

Plano Hoja 32. Estructura urbanistica. Escala 1:10.000.
Plano Hoja 32, Clasificacién del suelo. Escala 1:10.000.
Plano Hoja N12. Calificacién y regulacién del suelo, Escala 1:4.000.

PLANOS DEL PGOU MODIFICADOS
Planos de Ordenacidn del PGOU de Zaragoza (Propuesta de Madificacién Aislada, Septiembre 2022):

Plano Hoja 32, Estructura urbanistica. Escala 1:10.000.
Plano Hoja 32. Clasificacidon del suelo. Escala 1:10.000.
Plano Hoja N12, Calificacién y regulacidn del suelo. Escala 1:4.000.

La Modificacidn contempla asimismo las determinaciones establecidas en la Estrategia
de Ordenacion Territorial de Aragon (Decreto 202/2014 de 2 de diciembre del Gobierno de
Aragén).

1.3.2. Norma Técnica de Planeamiento de Aragén NOTEPA.

La presente Modificacion Aislada del Plan General de Zaragoza se ha redactado
siguiendo las premisas establecidas en la Norma Técnica de Planeamiento NOTEPA aprobada
mediante Decreto 54/2011, de 22 de marzo, del Gobierno de Aragdn. Y ello de forma especial
en la estructura de los contenidos de los documentos escritos (Memoria y Anexos).

Con respecto a la documentacién gréfica, resulta preciso corregir dos planos de la
ordenacién del PGOU de Zaragoza, el Plano de Estructura urbanistica y Clasificacion del suelo
(Hoja 32) y el Plano de Calificacién y regulacién del suelo (Hoja N12), y en estos dos casos se ha
seguido el grafismo de este plan por tratarse de correccion de dos hojas existentes. En los
archivos nuevos (ordenacidn propuesta del nuevo sector, etc.) se ha seguido la estructura de
planos dictada en la NOTEPA, y |la organizacion de archivos, capas gréficas en Autocad, etc.
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En Anexo 4 a esta Memoria se aporta Ficha NOTEPA de los Datos modificados del Plan
General. Dada la escasa superficie afectada por la ordenacién, en esta tabla expresada en
hectéreas no tiene cabida sefialar ninguna modificacién numérica. Conjuntamente con la
documentacién en formato papel, se aporta la totalidad de la documentacién en soporte
informdtico, en los formatos exigidos en la NOTEPA.

1.3.3. Relacién de la Modificacién aislada con otros planes o programas. Planeamiento
urbanistico en municipios contiguos

E! dmbito afectado por este documento se encuentra integramente en el término
municipal de Zaragoza. En ninguno de los municipios limitrofes con Zaragoza existen
determinaciones en los documentos del planeamiento municipal que afecten al planteamiento
realizado en la presente Modificacién Aislada.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA (ZARAGOZA) MODIFICACION AISLADA: NUEVA AREA G-71-9 EN SANTA ISABEL

TiTuLo 1l
MEMORIA DE ORDENACION

I.1. OBJETIVOS DE LA MODIFICACION.
11.1.1. Objetivos

De conformidad con todo lo anteriormente expuesto, la presente Modificacion aislada
del Plan General de Ordenacidén Urbana de Zaragoza plantea la exclusién del sector de suelo
urbanizable no delimitado SI-1 de una superficie de 12.004,97 m?, localizada en el extremo
oeste del sector junto al actual centro educativo IES itaca, para su inclusién en una nueva 4rea
de intervencidn del suelo urbano no consolidado que posibilitaria la transformacion de esta
superficie.

Esta nueva Area de Intervencién se identifica como G-71-9, y a ella se le asigna un uso
de zona de suelo urbano consolidado A2/4 que posibilita la construccién de edificios de
oficinas, hoteleros o comerciales.

11.1.2. Alternativas consideradas

La Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Prevencion y Proteccion Ambiental de Aragén,
indica que la Evaluacién Ambiental Estratégica contendra una descripcién de la alternativa
seleccionada y de las demds alternativas consideradas para alcanzar los objetivos del
programa, incorporando un resumen de los motivos de la seleccién de las alternativas
contempladas y de la alternativa elegida.

En la Modificacion que nos ocupa, se han considerado dos alternativas. La Alternativa 0
consistiria en no modificar el Plan General de Ordenacién Urbana, con lo que persistiria una
situacién de falta de nuevas actividades de usos terciarios 0 comerciales en esta zona de la
ciudad, que ha justificado los cambios descritos en este expediente.

La Alternativa 1 consiste en el Cambio propuesto en la presente Modificacién, que
propone una nueva dotacién en la fachada a la avenida de los Estudiantes, que adelanta un
desarrollo parcial del terreno previsto'en el PGOU como Suelo Urbanizable, sin causar ninguin
tipo de perjuicio urbanistico al desarrollo posterior que en su momento pueda planteatse en el
Sector Urbanizable' SI-1, que no supone ningln incremento de edificabilidad, de
aprovechamiento urbanistico, ni de densidad de viviendas respecto a los parametros previstos
en la ordenacién contemplada en el plan general para esta zona de la ciudad (SUZ SI-1). M3s al
contrario, al excluirse este terreno del suelo urbanizable residencial y plantear un destino en la
nueva Area de actividades de uso terciario-comercial, se va a conseguir una reduccién en el
nlmero de viviendas y una mayor diversificacién de uso en el conjunto de este borde norte del
barrio de Santa Isabel.

En todo caso, las medidas adobtadas, tanto en la documentacion grafica como en los
textos modificados, han sido consecuentes con el criterio de coherencia general del
documento de planeamiento, y han planteado las minimas modificaciones al documento de
planeamiento general, con la intencién de no alterar el régimen de ningln otro territorio o
sector no afectado directamente por esta iniciativa.
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[1.2. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE MODIFICACION.

La parcela en la que se propone llevar a cabo esta Modificacién Aislada del Plan General
de Ordenacion Urbana de Zaragoza afecta Unicamente a la parcela catastral 131 del Poligono
14 MAMBLAS ZARAGOZA, con referencia catastral 50900A014001310000YX. Tiene, segun la
ficha catastral, una superficie de 17.751 metros cuadrados. Sus dimensiones aproximadas
corresponden con un rectangulo de unos 112,83 metros en el lado largo, y de unos 155,19
metros de profundidad.

El édmbito de la Modificacién afecta Unicamente a esta parcela, aunque no en su
totalidad, ya que el Area de Intervencién que se propone delimitar y ordenar tendrd una
superficie total de 12.004,97 m2.

Por el oeste, el ambito linda con la parcela de propiedad publica, del centro educativo
IES ftaca, mientras que por el este linda con una parcela de la Comunidad de Regantes. La
propuesta que se plantea afecta exclusivamente a la parcela ya referida.

Esta parcela estd clasificada como Suelo Urbanizable No Delimitado en el vigente Plan
General de Ordenacién Urbana de Zaragoza, aprobado por el Consejo de Ordenacién del
Territorio de Aragdn en fecha 13 de junio de 2001, y su Texto Refundido de diciembre de 2007,
aprobado el 6 de junio de 2008.
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En concreto, a esta parcela le es de aplicacién el Titulo Séptimo de las Normas
Urbanfsticas, y en particular los articulos 7.1.1 y 7.1.2 y la Modificacién Aislada n2 33 del Plan
General de Ordenacién Urbana de Zaragoza. Segin Anejo VIl de las Normas Urbanisticas, las

condiciones urbanisticas del Sector SI/1 son las siguientes:

AREA DE SANTA ISABEL (SUZ SI1).
Modificacion aislada n? 33 PGOU Plena 30/03/07

Delimitacién.
El 4rea constituira un tnico sector.
Usos compatibles.

Vivienda y usos complementarios, terciario y usos productivos mixtos en fachada a
la carretera.

Usos Incompatibles.
industria.
Accesos.

Nueva via prevista en el plan entre las cameteras de Montafiana y Villamayor

‘(Avenida de los Estudiantes); su ejecucion sera a cargo del sector en lo que esté

pendiente de realizar, incluida la rotonda de conexién con la A-129,
Organizacién interna.

Dotaciones en colindancia con el centro Itaca. Orla verde de separacién con la
autopista; prevencién de los efectos del ruido mediante estudios predictivos.

Sistemas generales Inmediatos.

Franja de proteccion no obtenida de la autopista y suelos de la via este-ceste
(Avenida de los Estudiantes) no obtenidos de sectores anteriores, incluidos los
necesarios para ejecutar la rotonda de conexién con la A-129.

Sistemas generales exterioras.
A determinar en el plan parcial.
Servicios urbanisticos.

Abastecimiento: establecimiento de red principal a lo largo del vial este-oeste,
conectada a la red existente, formando malla cerrada.

Saneamiento: ejecuciéon de colector principal a lo largo del vial este-oeste, a
conectar con el previsto en la margen del tramo final del rio Gallego. Instalacién del
correspondiente aliviadero de crecidas hacia el rio.

Condiciones previas: ejecucién de los colectores previstos en el proyecto municipal
de “Colectores de la margen del tramo final del rio Gallego™.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA {ZARAGOZA} MODIFICACION AISLADA: NUEVA AREA G-71-9 EN SANTA ISABEL

El Sector SUZ SI/1 Santa Isabel tiene una superficie de 201.031 m? (20,10 Ha) y el uso
dominante es el residencial. Desde la aprobacién definitiva del vigente Plan General de
Ordenacién Urbana de Zaragoza en junio de 2001 hasta la fecha, no se ha presentado ningin
expediente para el desarrollo de este dmbito.

Teniendo en cuenta este antecedente y con el objetivo de mejorar las dotaciones del
barrio de Santa Isabel, se plantea la conveniencia de modificar la condicién de los terrenos
colindantes con el lindero Este del centro educativo IES [taca, y recayentes a la avenida
Estudiantes. Estos terrenos tienen una condicién claramente diferente al resto de los terrenos
del Sector I-1 dado que se encuentran en una zona consolidada por Equipamientos publicos en
un eje que tiene una clara condicién de ‘Eje urbano Equipado’. \

Este ‘Eje urbano Equipado’ se desarrolla en sentido sur-norte, comienza en la plaza
Serrano Berges junto a la avenida de Santa Isabel, y queda delimitado por la calle La Iglesia al
oeste v la calle Pepe Garcés al este. El Colegio FEC La Concepcidn, el Centro de Educacién de
Infantil y Primaria y el Pabellén Deportivo Municipal Fernando Escartin son dotaciones
educativas y deportivas que alcanzan la avenida Estudiantes.

‘No es previsible que el suelo urbanizable SUZ SI/1, dada su magnitud, y condicién de
propietarios, se desarrolle a corto o medio plazo. En todo caso, un aspecto que si puede
adelantarse es que en la ordenacién que se realice de este Sector, este Eje Equipado se
prolongue hacia el norte y organice el sector oeste de los suelos urbanizables. Es decir, es
previsible que en el previsto Plan Parcial del Sector SUZ SI/1 se proponga una parcela de
Equipamientos o sistemas dotacionales de tipo terciario lucrativo o comercial en este eje
equipado del barrio de Santa Isabel.

Se propone ordenar urbanisticamente la parte correspondiente a la prolongacién de
este eje situado al norte de la avenida de los Estudiantes. Una ordenacién que no violenta de
ninguna manera a ninguna parcela colindante ni altera la ordenacién general que en su
momento pueda realizarse al ordenar el conjunto de los terrenos que tienen la consideracién
de Suelo Urbanizable.

Para ello se propone delimitar un nuevo Area de Intervencién, que se denomina G-71-9,
y establecer una ordenacion detallada en la Ficha de ordenacién correspondiente, con la
finalidad de generar una parcela de us¢ lucrativo donde poder ubicar una superficie de uso
comercial tipo hipermercado o supermercado. Se prolongard, en el dmbito de la Modificacion
aislada, la calle La Iglesia, y la ordenacién prevé asimismo la prolongacién de la calle Pepe
Garcés. En la acera de la avenida Estudiantes se dispondrd la reserva obligatoria
correspondiente a la cesién de Zona Verde, con disposicion de un bulevar. peatonal o
platabanda ajardinada de 13 metros de anchuray unos 76,38 metros de longitud.

La dnica parcela edificable en la nueva Area G-71-9 contard con unas dimensiones
aproximadas de unos 76,25 metros de anchura (fachada hacia la Avenida de los Estudiantes) y
de unos 96,31 metros de profundidad media. De acuerdo con la ordenacién propuesta, esta
parcela tendré una superficie de 7.343,84 metros cuadrados, y tendrd una calificacién de Zona
A-2 Grado 4 (terciario lucrativo, uso comercial).

En la nueva Ficha se contempla un indice de edificabilidad de 0,5639 m?/ m? de uso
terciario lucrativo comercial, de manera que la superficie edificable de esta parcela (y del Area
de Intervencién al ser ésta la Unica parcela edificable) 4.141,71 metros cuadrados edificables.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA (ZARAGOZA) MODIFICACION AISLADA: NUEVA AREA G-71-9 EN SANTA ISABEL

El Aprovechamiento Medio del Area G-71-9 es 0,345 UA/m?, indice inferior al sefialado en el
PGOU para el Sector de suelo urbanizable SUZ 51/1, que es 0,347 UA/m>.

AMBATD el
AReh de. ’
INTERV A
AZ.0oA AT Wi

Croquis-explicativo de la propuesta de Modificacién aislada que se plantea en la prolongacién del Eje equipado
urbano del barrio de San Isabel en la prolongacion de la calle La Iglesia y la calle Pepe Garcés de este barrlo.

El vial planteado como calle perpendicular a la avenida Estudiantes se plantea como un
espacio amplio, de 33 metros de anchura entre alineaciones. Se configura asi como una
explanada amplia, extensién en continuidad directa de los espacios de la Avenida de los
Estudiantes, que elimina cualquier identificacién como ‘vial en fondo de saco estrecho y
peligroso’ y permitird, ademds, en su momento, una perfecta integracién con la ordenacién
que se plantea en el sector urbanizable colindante.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA {ZARAGOZA) MODIFICACION AISLADA: NUEVA AREA G-71-9 EN SANTA ISABEL

Tanto el viario como los aspectos dimensionales de la parcela de uso terciario-comercial
se han disefiado atendiendo a doble escenario temporal: por una parte, el funcionamiento del
nuevo Area G-71-9 como area adosada a la Avenida'de los Estudiantes, y por otra parte, este
mismo ambito como espacio integrado en la malla viaria del Sector urbanizable SI-1 cuando
este se desarrolle y urbanice.

En el primer escenario, la extension de la calle La Iglesia permitira urbanizar un espacio
amplio, con buena dotacién de aparcamiento, arbolado y bien conectado con la avenida, y en
su parte posterior, su amplitud permitira dar la vuelta a los vehiculos que accedan hasta este
punto.

La ordenacion planteada resuelve de manera satisfactoria todos los movimientos de
vehiculos que pueden usar este espacio: entrada y salida de camiones de suministro a la
parcela, entrada y salida de vehiculos de clientes a la parcela comercial, entrada y salida de
vehiculos que acceden a la explanada publica, entrada y salida de camiones que acceden a la
explanada.

11.3. JUSTIFICACION DE MODULOS DE RESERVA.

El DL 1/2014 de Texto refundido de la Ley de Urbanismo exige un 8% de la superficie
destinada a equipamientos o espacios libres de transicién, proteccidn o adecuada conexion a
los usos de cardcter residencial. Por ello, se propone en la parte delantera ordenar un espacio
verde lineal, de unos 76,38 metros de fachada y 13,00 metros de anchura, con una superficie
aproximada de 986,87 metros cuadrados, que representan el 8,22 % del total del dmbito
ordenado (12.004,97 m2).

RO

l

El minimo de espacio de reserva para estacionamiento se calcularfa con una plaza de
aparcamiento por unidad de reserva, 4.141,71 metros cuadrados edificables, 42 Unidades de
Reserva, por lo que se deben localizar al menos la mitad de las plazas resultantes en espacio de
uso publico, es decir, 21 plazas de estacionamiento.

50297MTY20DQzODIXOTUOOTc5MzMOMDA4

En la ordenacién planteada, se dibujan en la Ficha de Ordenacién 25 plazas en la zona de
la nueva calle-explanada proyectada en el Escenario 1 (sin urbanizacidn del Sector Urbanizable
colindante), y 53 plazas en el Escenario 2 {con urbanizacién del Sector Urbanizable colindante),
en las aceras del viario proyectado, de manera que se cumplen en ambos escenarios el minimo
exigible en la norma. Todo ello sin perjuicio de que el Proyecto de Urbanizacién pueda
establecer un mayor nimero de plazas de estacionamiento. Por tanto, se comprueba que el
viario previsto es suficiente para garantizar los espacios de estacionamiento exigidos.

Dado que Unicamente se ordena una manzana edificable, de dimensiones
sensiblemente cuadradas, no se prevé la determinacién de una parcela de usos lucrativos para
materializar la cesion del 10% del Aprovechamiento del dmbito ordenado. A cambio, se
propone optar por la monetarizacion de este suelo. Para ello, se contempla en el apartado 11.8

" una valoracién econémica correspondiente a la monetarizacién del 10% del Aprovechamiento
del Area de Intervencion.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA (ZARAGOZA) MODIFICACION AISLADA: NUEVA AREA G-71-9 EN SANTA ISABEL

11.4. JUSTIFICACION DE PLAZAS DE ESTACIONAMIENTO EN EL INTERIOR DE LA PARCELA.

De acuerdo al uso terciario lucrativo proyectado, se debe cumplir la dotacién minima
de estacionamiento tanto de vehiculos automéviles como de carga y descarga en el interior de
la parcela conforme a lo previsto en el art. 2.4.6 de las normas urbanisticas del plan general.

De acuerdo con este artfculo del PGOU “en locales y edificios destinados al uso
comercial, se preverd “1 plaza de estacionamiento por cada 100 metros cuadrados de
superficie construida”.

De esta forma, dado que la edificabilidad permitida en |la nueva parcela es de 4.141,71
m2, se deberdn prever 42 plazas de estaclonamiento en el interior de la parcela.

Asimismo, de acuerdo con el articulo mencionado, adicionalmente se prevera 1 plaza
de carga y descarga por cada 1.000 metros cuadrados o fraccién” en los Edificios de nueva
planta con superficie construida destinada a usos comerciales o no especificados de més de
2.000 metros cuadrados, que es el caso que nos ocupa.

De esta forma, dado que la edificabilidad permitida en la nueva parcela es de 4.141,71
m2, se deberén prever cinco plazas de carga y descarga.

La ubicacién de estas plazas de estacionamiento exigidas en el articulo2.4.6 de las
normas urbanisticas dei plan general no plantean ningln problema, dado que la parcela posee
una superficie suficientemente amplia (de 7.343,84 m2) y una edificabilidad de 4.141,71 m2,
de manera que aunque todo el volumen edificado se plantease en una Gnica planta baja,
quedarian sin edificar 7.343,84 m2 - 4.141,71 m2 = 3.202,13 m2, superficie muy amplia que
permitira disponer con comodidad las 47 plazas exigidas junto con los espacios
correspondientes de circulacion. .

I1.5. RELACION DE FINCAS CATASTRALES Y PROPIETARIOS EN EL AMBITO DE LA PRESENTE
MODIFICACION AISLADA.

De acuerdo con el Articulo 86.7 de la Ley de Urbanismo de Aragén (DL 1/2014, BOA 140,
18.07.2014), cuando la modificacién tuviera por objeto incrementar la edificabilidad o la
densidad o modifique los usos del suelo, debera hacerse constar en el expediente la identidad
de todos los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas
durante los cinco afios anteriores a su iniciacién, seglin conste en el registro de la propiedad o,
en su defecto, en el catastro.

La parcela en la que se propone llevar a cabo ‘esta Modificacion Aislada del PGOU de
Zaragoza afecta Unicamente a la parcela catastral 131 del Poligono 14 MAMBLAS ZARAGOZA,
con referencia catastral 50900A014001310000YX. Tiene, segln la ficha catastral una superficie
de 17.751 metros cuadrados. Sus dimenslones aproximadas corresponden con un rectangulo
de unos 112,83 metros en el lado largo, y de unos 155,19 metros de profundidad. El 4mbito de
la Madificacién afecta Ginicamente a esta parcela, aunque no en su totalidad, ya que el Area de
Intervencidn que se propone delimitar y ordenar tendra una superficie total de 12.004,97 m2.

Por el oeste, el ambito linda con la parcela de propiedad pdblica, del centro educativo
iES [taca, mientras que por el este linda con una parcela de la Comunidad de Regantes del
Rabal. La propuesta que se plantea afecta exclusivamente a la parcela ya referida.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA (ZARAGOZA) MODIFICACION AISLADA: NUEVA AREA G-71-9 EN SANTA ISABEL

En los ultimos cinco afios no han existido otros propietarios distintos a los actuales.

11.6. VIABILIDAD ECONOMICA DE LA MODIFICACION AISLADA.

La modificacidn introducida en el Plan General de Ordenacién Urbana no posee afeccién
sobre la hacienda municipal, dado que no conlleva ninguna carga adicional para el
Ayuntamiento de Zaragoza.

Al contrario, la aprobacién de la presente Madificacion, permitird el impulso al
desarrollo de estos terrenos y la construccién de una nueva dotacién de uso comercial en el
barrio de Santa Isabel, con los ingresos correspondientes para el Ayuntamiento de Zaragoza en
concepto de Impuesto de Construccion (ICIO) en la fase de construccién, y el cobro del
Impuesto de Bienes Inmuebles en la fase de explotacién.

11.7. ESTUDIO DE LOS EFECTOS DE LA MODIFICACION SOBRE EL TERRITORIO. TRAMITACION
AMBIENTAL.

11.7.1. Documentacién ambiental.

-

La presente Madificacidn aislada del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza no
requiere la preparacién de un Documento Ambiental Estratégico, ya que las previsiones
urbanisticas de la misma ya estdn contempladas en las previsiones del Plan general de
Ordenacién Urbana de Zaragoza.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA (ZARAGOZA} MODIFICACION AISLADA: NUEVA AREA G-71-9 EN SANTA ISABEL

I1.8. CALCULO DEL IMPORTE PARA LA MONETARIZACION CORRESPONDIENTE AL 10% DE
CESION AL AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA.

La modificacién plantea un aprovechamiento medio de 0,345 UA/m? para el nuevo
drea delimitada (4.141,71 m* / 12.004,97 m?), inferior al indice de 0,347 UA/m? sefialado en la
actualidad para el ambito de suelo urbanizable SUZ SI/1. Ademas, al tratarse de suelo urbano
no consolidado, el 10% del aprovechamiento medio de la actuacidén corresponde al
Ayuntamiento por participacién de las plusvalfas que sg¢ generan; puesto que este
aprovechamiento se materializarfa en una parcela de aproximadamente 414,17 m? (0,345
m*/m?% x 10% x 12.004,97 m?), inferior a los 500 m2 de parcela minima para la zona de
referencia, la presente Modificacién plantea la sustitucién econémica.

Se aporta en Anexo 5 una Valoracién econémica correspondiente al valor de mercado
de 1 m? de repercusién de suelo urbanizado para uso terciario comercial en el dmbito de Ia
presente Modificacidn, realizada por TINSA con fecha 21 de octubre de 2021.

Dicha valoracién se ha realizado conforme con la orden ECO 805/2003 de 27 de marzo,
modificada por la EHA 3011/2007, EHA 564/2008 y Real Decreto 1060/2015 excepto en lo
relativo a: los principios, las comprobaciones, las disposiciones de documentacién necesaria, la
instruccién para calcular el valor de tasacién. El valor de mercado se ha calculado por el
método del valor residual.

De acuerdo con la misma, el valor de tasacién del terreno objeto de la presente
Modificacién corresponde al Valor Residual de 174,57 euros/ m2

Corresponde por tanto al Ayuntamiento una compensacién econémica que asciende al
siguiente importe:

Sustitucién econémica: 414,17 m? x 174,57 euros/ m? =72.301,65 euros.

Para materializar esta monetarizacion se debers suscribir un convenio urbanistico de
gestidn anejo a la presente modificacién aislada entre el Ayuntamiento y los propietarios.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA (ZARAGOZA) MODIFICACION AISLADA: NUEVA AREA G-71-9 EN SANTA ISABEL

TiTuLom
DOCUMENTACION DEL PGOU QUE SE MODIFICA

lI.1. DOCUMENTACION ESCRITA.
La presente Modificacion Aislada modifica el contenido de dos hojas de la
documentacién escrita del Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza del Anejo VI de las

normas urbanisticas (condiciones de ordenacién del suelo urbanizable).

En concreto, se modifica el contenido de las hojas 23 y 39 del Anejo VI de las normas
urbanisticas (condiciones de ordenacién del suelo urbanizable).

Estas dos hojas, en la versidén del PGOU vigente, se muestran en el Anexo 1.

11l.2. PLANOS.

La presente Modificacion Aislada modifica los siguientes planos del Plan General de
Zaragoza:

Planos del PGOU de Zaragoza (Texto Refundido 2007):

Plano Hoja 32. Estructura urbanistica. Escala 1:10.000.
Plano Hoja 32. Clasificacién del suelo. Escala 1:10.000.
Plano Hoja N12. Calificacién y regulacién del suelo. Escala 1:4.000.

Estos dos planos que se modifican se aportan en el Documento 2 -“Planos” de la
presente Modificacion.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA (ZARAGOZA) MODIFICACION AISLADA: NUEVA AREA G-71-9 EN SANTA ISABEL

TiTuLo IV
DOCUMENTACION DEL PGOU MODIFICADA

IV.1. DOCUMENTACION ESCRITA.

La presente Modificacion Aislada modifica el contenido de dos hojas de la
documentacién escrita del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza del Anejo VI de las
normas urbanisticas (condiciones de ordenacién del suelo urbanizable).

Se modifica el contenido de las hojas 23 y 39 del Anejo VI de las normas urbanisticas
(condiciones de ordenacién del suelo urbanizable), en los siguientes términos:

En la Hoja 23, se modifica, por un lado, la superficie en metros cuadrados del Sector
Santa Isabel-1, que pasa de tener 201.031 m? y 20,10 hectéareas a tener 189.026 m? y 18,90
hectéreas. Este cambio se produce al restar a la superficie actual del Sector Urbanizable la
correspondiente a la nueva Area de Intervencién G-71-9, que cuenta con 12.004,97 m?.

Y, por otro lado, se madifica asimismo la cifra total de la superficie del conjunto del
suelo urbanizable no delimitado, que pasa de tener 14.628.091 m? y 1.462,81 hectéreas a
tener 14.616.086 m?y 1.461,61 hectéreas.

En la Hoja 39 unicamente se realiza una correccién en el texto. En el epigrafe de
Organizacion interna, la frase “Dotaciones en colindancia con el centro Itaca”, se sustituye por
“Dotaciones en colindancia con el centro Itaca” y la ordenacién resultante del Area de
Intervencién G-71-9”,

Estas dos hojas, en la versidn de la propuesta modificada, se muestran en el Anexo 2.

Asimismo, se aporta en el Anexo 3 la nueva Ficha de Ordenacién de la nueva Area de
Intervencidon G-71-9, que se afiadird a las ya integrantes del Anejo IV de las Normas
Urbanisticas.

IV.2. PLANOS.

La presente Modificacién Aislada modifica los siguientes planos del Plan General de
Zaragoza:

Plano Hoja 32. Estructura urbanistica. Escala 1:10.000.
Plano Hoja 32. Clasificacién del suelo. Escala 1:10.000.
Plano Hoja N12. Calificacién y regulacién del suelo. Escala 1:4.000.

Estos dos planos modificados se aportan en el Documento 2 -“Planos” de la presente
Modificacién.
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TiTuLo v
CONCLUSION

Conslderando que la documentacién que se aporta ofrece la descripcién de las
condiciones de ordenacién de la Madificacién Aislada del Plan General de Ordenacién Urbana
de Zaragoza denominada “Area de Intervencién G-71-9 en Santa Isabel”, asi como la
informacion y los criterios que han servido para definirla, la sometemos a consideracién del
Excmo. Ayuntamiento de Zaragoza, para que se tramite hasta su aprobacién definitiva si

procede.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA (ZARAGOZA) MODIFICACION AISLADA: NUEVA AREA G-71-9 EN SANTA ISABEL

INDICE
DEL DOCUMENTO 2 PLANOS DE LA MODIFICACION AISLADA DEL PGOU DE ZARAGOZA {ZARAGOZA):
‘NUEVA AREA DE INTERVENCION G-71-9 EN SANTA ISABEL”

|. PLANOS DEL PGOU QUE SE MODIFICAN
Planos de Ordenacién del PGOU de Zaragoza (Texto refundido 2007):

Plano Hoja 32. Estructura urbanistica. Escala 1:10.000.
Plano Hoja 32. Clasificacidn del suelo. Escala 1:10.000.
Plano Hoja N12. Calificacidn y regulacién del suelo. Escala 1:4.000.

Il. PLANOS DEL PGOU MODIFICADOS
Planos de Ordenacién del PGOU de Zaragoza (Propuesta de Modificacién Aislada, Enero 2022):

Plano Hoja 32. Estructura urbanistica. Escala 1:10.000.
Plano Hoja 32. Clasificacién del suelo. Escala 1:10.000.
Plano Hoja N12. Calificacién y regulacién del suelo. Escala 1:4.000.

En Zaragoza, 4 de noviembre de 2022

Por el equipo redactor,
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