PGOU DE ZARAGOZA MODIFICACION ne 203: PARCELAS SITAS EN CAMINO DE LOS MOLINGS 13 Y AVDA. SAN JUAN DE LA PERA 170

1.3. DOCUMENTACION. Y REQUISITOS NORMATIVOS DE LA MODIFICACION DEL PLAN
GENERAL.

1.3.1. Ley 1/2014 de Urbanismo de Aragén y Estrategia de Ordenacidn Territorial de Aragén.

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

Articulo 85. Modificaciones aisladas.

1. Las modificaciones aisladas de las determinaciones dé 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 definicién del nuevo contenido del plan con un grado de precision similar al modificado,
tanto en lo que respecta a los documentos informativos como a los de ordenacién.

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 lo Comunidad Auténoma de Aragén («B.0O.A.» 3 febrero)].

b. Una vez finalizado el periodo de informacién piblica 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 Memaria Ambiental en su caso, al Consejo Provincial de Urbanismo
correspondiente, que adoptard Acuerdo de aprobacidn definitiva en el plazo de tres meses.

3. Se considerardn modificaciones de menor entidad de los planes generales agquellas que no afecten a
las determinaciones del plan propias de la ordenacién estructural conforme a las determinaciones del
articulo 40 de esta Ley. Para la tramitacién de las modificaciones de menor entidad serd de aplicacién la
homologacién prevista en el articulo 57.4 de esta Ley, siendo en ese caso la competencia para la
aprobacién definitiva municipal y la intervencidn del érgano autondémico correspondiente de cardcter
focultativo.

4. Cuando la modificacién prevea la aprobacién de un instrumento de planeamiento de desarrollo, podrd
éste tramitarse simulténeamente con dicha modificacién en expediente separado, sin perjuicio 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 reservas de terrenos de sistemas generales que procedan
conforme a la dispuesta en esta Ley y en el plan general.

Excepcionalmente, en funcién de la entidad de la modificacién y de los espacios libres y equipamientos
publicos existentes en el entorno del suelo afectado por la modificacién, se atenderd al principio de
proparcionalidad en las reservas a aplicar, pudiendo minorarse o excepcionarse en el proyecto siempre
que se trate de modificaciones de pequefa dimensién, asi se proponga por el municipio y se apruebe por
el Consejo Provincial de Urbanismo.

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 aplicaran los médulos de reserva locales a la
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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 funcidn 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
madificaciones de pequefia dimensidn, 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 urbano 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 volimenes edificables resultantes, puestos en relacién con los espacios
libres y los equipamientos, y su adecuada insercion 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 lo densidod y a la edificabilidad fijadas.

c.  Se deberdn fijar los plazos de desarrollo y garantias de la urbanizacidn y de la edificacion en el
ambito.

d. El incremento de densidad se entenderd condicionado a la completa ejecucion en plazos
determinados de la urbanizacion restante y de la edificacién. El incumplimiento de cualquiera
de los indicadores objetivos establecidos para la finalizacién de las obras de edificacién o, en su
caso, de urbanizacién, comportard lo suspension automdtica del otorgamiento de licencias y el
inicio de un procedimiento de modificacién 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 modificacién en caso de incumplimiento.

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

5. En las modificaciones que supongan un incremento de superficie del suelo urbano o urbanizable con
usos terciario, industrial o residencial 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 caso de ser necesario, por la entidad de la modificacion tramitada, el reajuste en las dotaciones
locales y sistemas generales se materializard, de forma preferente, en la misma drea objeto de la
modificacion a través de la correspondiente unidad de ejecucion con cesién 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 metdlico o en terrenos clasificados como
suelo urbano consolidado, pudiendo también computarse por tal concepto la financiacién del coste de
rehabilitacién de la edificacién existente sobre los mismos.

7. Cuando la madificacién 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 ihiciacién,
segun 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
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.
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Dichas determinaciones estdn 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
I. INTRODUCCION
1. CONVENIENCIA Y CONTENIDO DE LA MODIFICACION
IV. EFECTOS DE LA MODIFICACION SOBRE EL TERRITORIO
V. MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD
VI. DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION
Vil. CONCLUSION
ANEXOS A LA MEMORIA:
Anexo 1. Notas simples acreditativas de la propiedad de las parcelas.
Anexo 2, Ficha de datos urbanisticos modificados (Anejo V de la NOTEPA).
Anexo 3. Acta de alineaciones y rasantes de los terrenos de la Modificacién, Fecha: 19.04.2022,
Anexo 4. Muestras consideradas en la valoracidn econémica del 10% del nuevo aprovechamiento.

DOCUMENTO 2
PLANOS DE LA MODIFICACION AISLADA

1.3.2. Norma Técnica de Planeamiento de Aragén NOTEPA.

La presente Modificacién 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 Aragon: 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 modificar un plano de la
ordenacion del PGOU de Zaragoza: el Plano de Calificacion y regulacion del suelo {Hoja L12), y
en este caso se ha seguido el grafismo de este plan por tratarse de correccién de una hoja
existente. En los archivos nuevos (ordenacién propuesta del nuevo sector, etc.) se ha seguido
la estructura de planos dictada en la NOTEPA, y |a organizacién de archivos, capas graficas en
Autocad, etc.

En Anexo 2 a esta Memoria se aporta Ficha NOTEPA de los Datos modificados del Plan
General. Dada que la modificacién afecta Gnicamente a un cambio én la calificacién de unas
parcelas en Suelo Urbano Consolidado no tiene cabida sefialar ninguna modificacién numérica.
Conjuntamente con la documentaciéon en formato papel, se aporta la totalidad de la
documentacidn en soporte informatico, en los formatos exigidos en la NOTEPA.

1.3.3. Relacion de la Modificacion aislada con otros planes o programas. Planeamiento
urbhanistico en municipios contiguos

El ambito 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 Modificacidn Aislada.

DOCUMENTO 1. MEMORIA Y ANEXOS. p. 7

LI

AR

]

50297MTY20DIWMTMxMDgOMTYxODU2MTI1

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

DOCUMENTO | MEMORIA | 1D FIRMA | 9890737

PAGINA | 9/33

FIRMADO POR

EECHA FIRMA

DANIEL SERNA BARDAVIO - EL/LA CIUDADANO/A

11 de noviembre de 2022




PGOU DE ZARAGOZA MODIFICACION ne 203: PARCELAS SITAS EN CAMING DE LOS MOLINOS 13 Y AVDA, SAN JUAN DE LA PENA 170

1.4. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE.

A la presente Modificacidn Aislada~del PGOU de Zaragoza le resulta de aplicacién el
articulo 85 del TRLUA (RDL 1 /2014), y en este sentido contiene la presente Memoria en sus
aportados especificos 1 .5 y 1.8, la justificacion de su necesidad o conveniencia, asi como el
andlisis de sus efectos sobre el territorio. Asimismo, en el apartado de planimetria de este
documento se incluyen la Hoja correspondiente, vigente y modificada, del Plano de Calificacidn
y Regulacién de Suelo del PGOU.

La presente propuesta de Modificacion Aislada del PGOU de Zaragoza por su especifico
objeto y limitado alcance, y considerando que exclusivamente afecta a los suelos de referencia
con clasificacion de Suelo Urbano Consolidado y condicidn de solar, con el cambio de
calificacién de industrial A6-Grado 2 a terciaria A2-Grado 4, no estd sujeta a evaluacion
ambiental estratégica simplificado u ordinario conforme o la ley 11/2014 de Prevencidn y
Proteccién Ambiental en Aragén

Tampoco esta Modificacion Aislada del PGOU incrementa el suelo urbano, ni su
densidad a los efectos del articulo 86.1 del TRLUA (RDL 1/201 4), ni en lo relativo al articulo
86.4 del TRLUA (RDL 1/2014), tiene por objeto una diferente zonificacion o uso urbanistico de
espacios verdes y libres de dominio y uso publico previstos en el PGOU.

Respecto al incremento de superficie edificable que supone el cambio de calificacién de
los suelos de referencia de Zona A6 Grado 2, con un indice de edificabilidad maximo sobre
parcela neta de 1,2 m*/ m? a Zona A2-Grado 4 de terciario lucrativo, con un indice de
edificabilidad maxima sobre parcela neta del 1,5 m%*/m? tanto el Servicio Técnico de
Planeamiento y Rehabilitacion como el Servicio de Ordenacién y Gestién Urbanistica, se han
pronunciado ya sobre que el nuevo uso terciario comercial no requiere mayores reservas
dotacionales que el industrial previsto.

La presente Modificacién Aislada recoge la obligacion de cesién de una superficie
privada de 13,64 metros cuadrados que, de acuerdo con el Acta oficial de alineaciones y
rasantes realizada por el Ayuntamiento con fecha 19.04.2022, tienen la calificacién de viario
publico en el PGOU.
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