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MODIFICACION AISLADA NUMERO 217 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Tema: Redefinicién de los &mbitos correspondientes al Sector H-86-13 y al area de Intervencion F-
86-5 del Plan General de Ordenacion Urbana, con la regularizacion de su limite comun
mediante inclusion de una parte de los terrenos de la F-86-5 en el sector H-86-13 sin
afectacidn a los propietarios anteriores de dicho Sector H-86-13.

Se acompaiia de Convenio Urbanistico de Gestion con las condiciones de la ejecucion
posterior del planeamiento y urbanizacion del conjunto del Sector H-86-13 tras la
modificacion sin afectacion a los propietarios iniciales del Sector H-86-13, asi como de la
compensacion por los propietarios de las parcelas 309 y 310, de la cesion del 10% de
aprovechamiento que correspondia en el area de intervencion F-86-5 a los terrenos que se
incorporan al Sector H-86-13, cuya superficie estimada segiin la cartografia municipal es de
12.980,96 m>.

I. INTRODUCCION

El Plan General de Ordenacion Urbana vigente en Zaragoza se aprobd definitivamente el 13 de junio
de 2001, con texto refundido aprobado el 6 de junio de 2008 (BOA 30/06/2008). Desde el afio 2001,
ha sido objeto de diversas modificaciones puntuales, en su mayoria tendentes a resolver problemas
especificos de determinados ambitos urbanos, si bien en algunos casos también sirven para actualizar
el planeamiento recogiendo nuevos criterios de la Corporacion.

El presente caso corresponde al primero de los tipos, en que se propone una regularizacion de limites
entre los ambitos de suelo urbano no consolidado correspondientes al Sector H-86-13 con el area de
intervencion vecina F-86-5, incorporando a aquél una superficie total de unos 12.980,96 m? de dicha
area de intervencion, al objeto de posibilitar su posterior union funcional a la parcela del Sector H-
86-13 de referencia catastral 4168906XM8046G0001JH, propiedad actualmente de RUBI WIST,
S.L. donde se localizan las instalaciones de ARVENSIS AGRO, S.A.

Corresponden estos terrenos a sendas porciones de las parcelas 309 (50900A070003090000YM) y
310 (50900A070003100000YT), propiedad hoy ambas de la sociedad mercantil RUBI WIST, S.L
tras la absorcion por ésta de la mercantil TARP TIERRA, S.L, anterior titular de la parcela 309, que
ha quedado extinguida tras dicha absorcion; asi como a la porcidon de terrenos sin referencia catastral
limitados hacia el sur por el Barranco de la Concepcion y el perimetro de la zona H-86-12, hacia el
norte y oeste por la parcela 310, y hacia el oeste por la prolongacion del lindero oeste de la parcela
310 (en adelante terrenos junto al Barranco de la Concepcion), cuya propiedad debera acreditarse en
su dia durante la tramitacion del proyecto de reparcelacion del Sector H-86-13 modificado.

Esa tercera porcion de terrenos junto al barranco de unos 1.292,61 m? que se incluyen dentro de esos
12.980,96 m* a incorporar, estan situados entre el viario de 16 m de ancho proyectado por el
Planeamiento y el borde superior del Barranco de la Concepcion, y se asignaran en la ordenacion del
Sector H-86-13 ampliado como zona verde del mismo, en concordancia con la ordenacion
establecida para ellos por el Plan Especial de la F-86-5, caducado por inactividad; pero que fue
informado favorablemente por los servicios municipales y contd ya con aprobacion inicial.

Se realiza dicha modificacion de ambito al objeto de posibilitar la ampliacién de las instalaciones y
el desarrollo de la actividad actual de la empresa ARVENSIS AGRO, S.A.; y de acuerdo al

) MAPG n2 217




pronunciamiento del PARECER FAVORABLE A DICHA MODIFICACION emitido por el
Consejo de Gerencia de Urbanismo en fecha 16 de mayo de 2022. (expte. 103990/2021).

A dicho pronunciamiento se acompafaban los informes emitidos por el Servicio Técnico de
Planeamiento y Rehabilitacion (4/04/2022) y del Servicio Juridico de Ordenacion y Gestion
Urbanistica (5/05/2022), en el que se relacionaban una serie de consideraciones a tener en cuenta en
el posterior PROYECTO DE MODIFICACION AISLADA DEL PLAN GENERAL que ahora se
presenta, de forma que los propietarios de parcelas del inicial Sector H-86-13 mantengan la
edificabilidad y las cargas de urbanizacion correspondientes a la ordenacion que tenian previamente
a la modificacion que ahora se tramita.

Por tratarse de un Sector H, en el que no se esta tramitando actualmente el proyecto de delimitacion
de una o varias unidades de ejecucion, esto se conseguird mediante la firma de un Convenio
Urbanistico de Gestion por los propietarios de los terrenos de las parcelas 309 y 310, en el que se
establecen las condiciones de participacion en la ejecucién conjunta del sector H-86-13,
distinguiendo tres situaciones entre los terrenos del sector:

Situacion A Parcelas incluidas en la H-86-13 en su estado previo a la modificacion MA217,

Situacion B: Terrenos situados junto al barranco de la Concepcion que se incorporan a la H-
86-13 por la MA217.

Situacion C: Parte de las parcelas 309 y 310 que se incorporan a la H-86-13 por la MA217.

En dicho convenio, la mercantil propietaria de las parcelas 309 y 310, que promueve la modificacion
del Plan General, asume la compensacion o sustitucion econdémica del 10% de aprovechamiento que
correspondia a los terrenos que se detraen del area de intervencion F-86-5, sin perjuicio de que la
propiedad de los terrenos situados junto al Barranco de la Concepcion que se concrete en el proyecto
de reparcelacion pueda reintegrarle o compensarle la parte de le corresponda”.

Como se ha visto y se justificara en apartados siguientes, no se afecta ni en sus parcelas actuales ni
en sus cargas urbanisticas a los actuales propietarios del Sector H-86-13, cuya propiedad salvo la
parcela donde se ubica ARVENSIS corresponde mayoritariamente al grupo CABLES RCT, S.A, y
en menor proporcién también a la sociedad JAMARGIAL, S.L., exceptuando si la hay la parte de los
viales del Sector que ya le hayan sido cedidos anticipadamente al Excmo. Ayuntamiento de
Zaragoza. Asi los titulares afectados por esta modificacion seran exclusivamente los identificados
para los terrenos que se incorporan a la H-86-13 y el resto de la propiedad de la F-86-5, estos son:

*  EN CUANTO A LOS TERRENOS QUE SE TRASLADAN AL AMBITO DEL SECTOR H-86-13
Parcela 309 polig/70. RUBI WIST S.L.' (B-99267064)
Parcela 310 polig/70. RUBI WIST, S.L. (B-99267064)
Terrenos junto Barranco de la Concepcion.  PENDIENTE DE ACREDITAR TITULARIDAD.

+ EN CUANTO AL RESTO DE PROPIETARIOS DEL AREA DE INTERVENCION F-86-5.

Parcela 309 (resto) polig/70. RUBI WIST, S.L.! (B-99267064)
Parcela 310 (resto) polig/70. RUBI WIST, S.L. (B-99267064)
Parcela 308 polig/70. SAREB * (A-86602158)
Parcela 01 Ctra Castellon, 1100 (F). SAREB (A-86602158)
Parcela 02 Ctra Castellon, 1100 (G). SAREB (A-86602158)
Parcela 04 Ctra Castellon, 1100 (1). SAREB (A-86602158)
Parcela 01 Ctra Castellon, 1100 (J). SAREB (A-86602158)

' Tras fusién por la absorcién por parte de RUBI WIST, S.L. de la sociedad titular anteriormente TARP TIERRA, S.L. (B-99363194),

pertenecientes ambas al mismo grupo empresarial. Segin consta en escritura de fecha 21 de Septiembre de 2023, autorizada por el
notario D. Francisco Pizarro Moreno, con n2 de su protocolo 3.027,

Siglas SAREB que corresponden a la Sociedad de Gestidn de Activos procedentes de la Reestructuracion Bancaria S.A. con su sede
principal en C/ Costa Brava n2 12, 28034. MADRID.
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No consta cesion de ningun terreno de viales en dicha éarea a tenor del Plan Especial que se
tramitd anteriormente.

II. ANTECEDENTES DE LA MODIFICACION

PLANEAMIENTO VIGENTE EN EL AMBITO

El Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza aprobado definitivamente el 13 de junio de
2.001, texto refundido de diciembre de 2007, clasificdé los ambitos objeto de la presente
Modificacion Aislada para redefinirlos tanto en los suelos que se detraen del area de intervencién F-
86-5 como al sector H-86-13 al que se incorporan, como Suelo URBANO NO CONSOLIDADO.

Se incluye a continuacion detalle del plano de calificacion y regulacion del suelo P21 en que pueden
apreciarse las delimitaciones como Suelo Urbano No Consolidado del conjunto del Poligono
Industrial PRYDES en 4 ambitos, Sectores H-86-12, H-86-13 y H-86-14 y area de intervencion F-
86-5; a los que se accede hoy de forma exclusiva mediante una conexion con la via de Servicio
paralela a la carretera de Castellon en la salida 228, compartida con el poligono industrial
Empresarium y la salida a la depuradora de La Cartuja.
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Calificacion de terrenos en poligono PRYDES y delimitacién de los diferentes ambitos en el plano de Regulacién P-21.

Coinciden también los suelos de los dos ambitos a redefinir afectados por la modificacion en cuanto
a los usos y tipologias edificatorias asignadas a ellos por el Plan General como zonas H, Grado 1,
esto es, areas donde se ha iniciado la formacién de un tejido industrial cuya urbanizacion no esta
completa y donde son precisas operaciones de reparcelacion.

Se distinguen sin embargo el Sector H y el 4rea F en que los terrenos del ambito del Area de
Intervencion F-86-5, se califican como zona F, esto es, suelo en el que se proyecta un nuevo tejido
urbano que esta pendiente también de ordenacion mediante un Plan Especial de Reforma Interior
ademas de la Gestidn consiguiente. Mientras en los sectores H como el H-86-13, el objetivo es el de
completar la urbanizacion, red viaria, servicios urbanos y dotaciones, de acuerdo a una ordenacion
detallada ya incorporada por el propio Plan General, quedado en éstos tltimos sélo pendiente de la
correspondiente gestion.
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El Plan General incluye dentro de su anejo IV (Areas de Ordenacién) para zonas “F” la ficha
correspondiente al Area de Intervencion F-86-5, adscrita al grado 11, y para la que se sefialan sus
condiciones de ordenacion, entre otras las mas importantes:

- Superficie aportada: 44.950,00 m?
- Viarios y espacios que se conservan: 0,00 m?
- Aprovechamiento medio sector: 0,80 m*m?
- Edificabilidad real s/suelo bruto: 0,80 m*/m?
- Usos y tipologia edificacién: zona H1

Senala también para los suelos dentro de su &mbito un porcentaje del 33% de cesion de
suelos destinados a sistemas locales, y una cesion del aprovechamiento municipal del
10%, asi como el objetivo de completar los viales y la urbanizacion de acuerdo a la de
las areas industriales colindantes.

Para la futura Ordenacion del 4rea marca una franja de zona verde frente a las carreteras
que pueda ser atravesada por las vias de acceso y servicio, condicion que ya se plasmo
en los planos de ordenacion del Plan Especial cuya tramitacion se declar6 finalmente
caducada.

Igualmente se detallan en el mismo anejo IV (Areas de Ordenacion), dentro del listado de las zonas
“H” (entre la relacién de las Areas Industriales “H” en Suelo Urbano No Consolidado), las
condiciones y circunstancias urbanisticas del Sector H-86-13 (Poligono Prydes - Entorno
Cables/RCT):

- Zonificacion: H1
- Superficie del Sector: 80.251,00 m?
- Cesion de viarios: 10.251,00 m?
- Porcentaje cesiones totales: 12,77%

Con una superficie resultante estimada de manzanas netas de 70.000 m? sobre las que se
aplica una edificabilidad sobre parcela neta de 1,20 m*m? y un méaximo edificable en el
conjunto del Sector de 84.000 m?, sin cesion de aprovechamientos lucrativos al
municipio.

Contiene el listado ademas un apartado destinado a observaciones en el que indica
“Linea vegetacion o ferrocarril y Carretera”, en referencia a elementos situados en el
frente NE del Sector, y que por situarse los terrenos de ampliacion en la parte S-SO del
Sector hacia el barranco quedan alejados de los mismos.

PLAN ESPECIAL DEL AREA DE INTERVENCION F-86-5

El Plan General de Ordenacion Urbana en su art. 5.2.1, establece para los suelos incluidos en zonas
F, 4reas de nueva ordenacion en ambitos vacantes u obsoletos pendientes de planeamiento, la
ordenacion mediante un Plan Especial y la gestion consiguiente.

A tal efecto, la entonces propietaria de la totalidad de los terrenos delimitados por el drea de
intervencién F-86-5, NORTENA DE CONSTRUCCIONES, S.A. (NORCONSA), segin consta en
documentos de la tramitacion, inicié el 4 de diciembre de 2003 la tramitacién del Plan Especial del
area con el namero de expediente 1159745/2003.

Dicho Plan Especial fue aprobado con caracter inicial el 15 de junio de 2005 con sefialamiento de
diversas prescripciones, pasando a informacion publica y a solicitud de otros informes.

Tras la informacién piblica y en un momento de su tramitacion posterior, en marzo de 2006, se
solicitd por la promotora del Pan Especial la suspension temporal de su tramitacion al objeto de
acordar una solucion coordinada con las tres zonas H vecinas que integran el Poligono PRYDES,
estas son los sectores H-86-12, H-86-13 y H-86-14. Intento que no fructifico, por lo que la misma
propietaria del F-86-5 solicitd la reanudacion de la tramitacion el 15 de marzo de 2010, cuatro afios
después. Presentd para ello un nuevo documento del Plan Especial actualizado el 26 de Noviembre
de 2010.
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Este nuevo texto fue sucesivamente informado por los diferentes Servicios municipales, asi como
por los Departamentos del Gobierno de Aragdn al que se le remitio el 15 de septiembre de 2011:

- Servicio de Informacion Geografica.

- Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion.

- Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano.

- Consejo de Urbanismo de Aragdn. (acuerdo 14/12/2011)
- Confederacion Hidrografica de Ebro.  (informe desfavorable por inundabilidad 19/11/2012)
- Servicio Municipal de Ingenieria y Desarrollo Urbano  (informes 22/03/2012 y 17/12/2012)

Notificado a la propiedad el resultado de dichos informes, se le dio audiencia el 20 diciembre 2012
para que aportase la documentacién que estimase oportuna, lo que hizo el 9 de julio de 2013,
levantandose entonces una 1" caducidad del procedimiento adoptada por acuerdo del Pleno de
28/06/2013.

Sobre esta nueva documentacion informé de nuevo la Confederacion Hidrografica del Ebro (CHE)
en fecha 6 de julio de 2015, esta vez favorablemente respecto a la proteccion del dominio publico
hidraulico y el régimen de corrientes pero desfavorable en cuanto a que entendia que faltaba la
estimacion y justificacion de las futuras demandas hidricas asociadas a la urbanizacion del
planeamiento, a la vez que incluia una serie de consideraciones a incorporar al documento respecto
al futuro desarrollo de la actuacion.

El 14 de agosto de 2015, el propio Servicio Municipal de Ingenieria y Desarrollo Urbano, valorando
el informe de la CHE, considera justificada esa existencia de recursos hidricos en la zona con la
ejecucion del Proyecto exterior de saneamiento y abastecimiento tramitado por la Comunidad de
Propietarios del Poligono para el conjunto del poligono PRYDES, y que con expediente municipal
1282499/2009 habia sido aprobado por el Consejo de Gerencia Municipal de Urbanismo en fecha
26/01/2012. Esto hace que el propio Servicio Municipal de Ingenieria y Desarrollo Urbano
determine que se contaba ya con todos los informes favorables al Plan Especial en su parte esencial,
quedando unicamente pendiente incorporar algunas condiciones de desarrollo posterior sefialadas por
los informes propios y el de la CHE.

Sefiala también en su informe el Servicio de Ingenieria que si bien entendia que se requeria la
redaccion de un nuevo texto refundido que incorporara esas prescripciones derivadas del informe de
la CHE de 11/06/2015 y del propio Servicio, dicha condicién podria cumplimentarse igualmente
mediante la inclusiéon como una prescripcion de la redaccidn del mismo en el acuerdo de aprobacion
definitiva del Plan Especial.

Desgraciadamente la propietaria NORCONSA habia entrado en fase de liquidacion en el mes de
Abril de ese 2015, interrumpiendo en consecuencia su actividad en el procedimiento en curso al
pasar la titularidad de sus terrenos a la SAREB (Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracion Bancaria), por lo que transcurrido un tiempo prudencial sin actividad, el Pleno
municipal de 21 de Septiembre de 2016 se vio obligado a declarar la caducidad del procedimiento
del Plan Especial del area de Intervencion F-86-5 en tramite, si bien es preciso sefialar que entonces
dicho Plan habia completado casi su tramite, por lo que en la propuesta de caducidad del Servicio
municipal de Ordenacion y Gestion Urbanistica se sefialaba que:

“Visto que en este procedimiento se han realizado actuaciones que podrian ser itiles para
el caso de que en un momento posterior se aporte la documentacion necesaria para la
aprobacion definitiva del Proyecto (informes, tramite de informacion publica, etc.) se
propone que, si se estima procedente, se declare en el acuerdo por el que se finaliza este
procedimiento que en caso de que el particular presente con posterioridad la
documentacion necesaria para la aprobacion definitiva del proyecto, se conserven todas
las actuaciones que resulten utiles y que consten en el procedimiento cuya caducidad se
acuerda, si resulta admisible de acuerdo con la legislacion vigente en ese momento”.

Es destacable que el documento se encontraba practicamente aprobado en el momento de su
caducidad, y que se disponia ya por tanto de una referencia acordada con los servicios municipales
en cuanto a la ordenacion propuesta por aquél y cuyo plano se acompaiia al final del apartado.
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Asi la documentacion resultado de la tramitacion del propio Plan Especial y los planteamientos de
los diferentes Servicios y Organismos, contenidos en todos esos informes realizados por ellos para la
tramitacion de aquél, asi como las aportaciones de la informacion publica, constituyen una clara base
de partida a la hora de plantear ahora la Ordenacién pormenorizada de los terrenos que se pretenden

incorporar al Sector H-86-13.

Se puede apreciar en el plano de ordenacion que dicho Plan Especial definia ya 3 areas de manzanas
industriales, y planteaba la localizacion de las zonas verdes, coincidiendo la ordenacion planteada en
el Plan Especial como Area 3, con el vial de 16 m de ancho en su frente y la parte proporcional de la
zona verde V-4 adyacente al barranco, con los terrenos que se proponen incorporar en esta
Modificacién Aislada al Sector H-86-13, sin que ademds esta ordenacidn de los mismos suponga
ningin condicionante que impida mantener esa posible ordenacion futura del resto de ambito

resultante en el drea de intervencién F-86-5.
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Plano ZONIFICACION O-1 del Texto del Plan Especial de 2010

SITUACION DE DESARROLLO DEL SECTOR H-86-13 Y VECINOS.

Como ya se ha sefialado en el apartado anterior, la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DEL

POLIGONO INDUSTRIAL PRYDES habia tramitado con nimero de expediente 1282499/2009 el
proyecto de conexion exterior del saneamiento y el proyecto de conexion exterior del abastecimiento
para el poligono PRYDES, siendo aprobados por acuerdo del Consejo de Gerencia Municipal de
Urbanismo de fecha 26 de enero de 2010. No se ha completado sin embargo hasta la fecha la
reparcelacion y urbanizacion del Sector H-86-13 ni consta la de los colindantes H-86-12 y H-86-14.

La casi totalidad de los terrenos del actual Sector H-86-13 (80.251 m?) se encuentran ya edificados o
adaptados en cuanto al uso como campas internas de almacenamiento exterior, carga y descarga al

servicio de las edificaciones ya existentes. La propiedad del Sector en su delimitacién actual
corresponde en su casi totalidad a la sociedad CABLES RCT S.A. con la excepcion de alguna

propiedad de la sociedad JAMARGIAL, S.L. v la parcela de RUBI WIST, S.L. (anteriormente de la
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absorbida TARP TIERRA, S.L.) en que se ubican las instalaciones del grupo ARVENSIS AGRO,
S.A, empresa de referencia en el desarrollo de tecnologia aplicada a la agricultura.

CABLES RCT, SA es una empresa lider en su campo y se encuentra desde hace varios afios
desarrollando su “Proyecto 2X”, de transformacion y ampliacion de sus instalaciones hasta unos
75.000 m?, con el objetivo de lograr duplicar su produccion de cables. Para esa expansion de futuro
ha realizado ya la adquisicion de la mayoria de las parcelas disponibles colindantes a sus
instalaciones en dicho sector. Actualmente representa por tanto mas del 50% del Sector H-86-13, y
esta actualizando permanentemente sus instalaciones, como lo prueban recientes licencias recibidas,
(la ultima a la fecha de redaccion de este texto de la modificacion el expte. 73966/22 concedida el
12/12/2022 por el Consejo de Gerencia Municipal de Urbanismo).

A su vez ARVENSIS AGRO, S.A. es asimismo una compaiifa espafiola fundada en 1998, con sede
en Zaragoza y también con una intensa actividad internacional, sus productos estan presentes en mas
de 40 paises de los 5 continentes y cuenta con el reconocimiento por el Gobierno de Espafia como
Pyme Innovadora. Empresa que tuvo un crecimiento de ventas del 28,7% en su ultimo ejercicio
presentado (afio 2020-2021), de las que el 79% de las mismas corresponden a exportaciones, y cuya
plantilla ha experimentado igualmente un incremento del 34,62% sdlo en el afio 2022 pasado, como
consta en datos publicos. Esta empresa necesita para poder continuar en su actividad y desarrollo de
[+D de disponer “a corto plazo” de terrenos de expansion para sus instalaciones en los que poder
implementar nuevas lineas de produccion y envasado de producto, para lo que también hace un
cierto tiempo adquirio los terrenos disponibles para ello que no pertenecian a CABLES RCT, estos
son las parcelas 309 y 310 del poligono 70, colindantes con la suya e incluidas en el Plan Especial de
la F-86-5, cuya tramitacion atn no habia sido declarada en caducidad, y en los que mantiene
actualmente cultivos como laboratorio experimental de sus productos.

Las instalaciones actuales de ARVENSIS AGRO en el poligono PRYDES son fruto asimismo de un
proceso dilatado de permisos, por lo que no es factible un traslado de las mismas. Obtuvieron la
Autorizacion Ambiental Integrada por parte del Instituto Aragonés de Gestion Ambiental en fecha 08
de Noviembre de 2017 (n° AR/AAI-1119). Igualmente obtuvo en su momento mediante el
procedimiento de “Autorizacion previa” las licencias de acondicionamiento de su edificacion en el
Sector H-86-13 (expte 249583/2016) y de Licencia de Inicio de Actividad (expte. 532039/2019).
Para ello la entonces propietaria titular TARP TIERRA, S.L. perteneciente a la misma estructura
empresarial que ARVENSIS AGRO y RUBI WIST, S.L. inscribié como carga registral de esa
parcela la cesion de 415,77 m? destinados a viales dentro del Sector H-86-13 y la monetizacion del
resto de los viales cuya obtencion en el sector correspondia a su parcela, asi como la asuncion de una
carga de urbanizacion en el Sector estimada en 127.762,80 €, actualizable en el momento que se
vaya a ejecutar finalmente la misma.

Del mismo modo se han concedido otras licencias urbanisticas y ambientales con el actual Plan
General para el desarrollo de otras parcelas en el poligono PRYDES para los sectores vecinos H-86-
14 (expte. 566160/2020 para taller mecanico) y en el H-86-12 (exptes. 439388/2016 y 532039/2019).

Todo ello demuestra asi que el poligono PRYDES avanza en su desarrollo dentro de los sectores H,
mientras que esta actualmente bloqueado por falta de interés del propietario mayoritario SAREB en
cuanto al area de intervencion F-86-5.

INFORMES EMITIDOS PARA EL. ACUERDO FAVORABLE A LA MODIFICACION DE 16.05.2022 DEL
CONSEJO DE GERENCIA DE URBANISMO.

En acuerdo del Consejo de Gerencia de Urbanismo de fecha 16 de mayo de 2022 se ha obtenido el
parecer favorable a la tramitacion de la presente modificacion puntual del Plan general de
Ordenacion urbana con el objeto de redefinir los ambitos de ambos sectores H-86-13 y F-86-5 en el
poligono PRYDES, estableciendo una serie de condiciones que deben contemplarse en el proyecto
de Modificacion Aislada del Plan General que ahora se presenta, estas son:

1.- La modificacion en cuanto a una nueva delimitacion de ambitos para el sector H-86-13 y el area
F-86-5 NO debe suponer incremento de las cargas de urbanizacién de las parcelas incluidas
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anteriormente a la aprobacion de esta modificacion por el Plan General en el Sector H-86-13,
que deberan contribuir exclusivamente con la cesion y urbanizacion de los 10.251 m? de viarios
que contemplaba la ordenacidn del Sector previo a la modificacion.

2.-No debe por tanto suponer incremento de las cesiones de terrenos conjunta del 12,77 %,
promedio establecido para aquéllas por la ordenacion en el Plan General vigente, y en
consecuencia tampoco deben ver reducida su edificabilidad y aprovechamientos previos a la
Modificacion. (1,2 m*/m? sobre las parcelas netas).

3.-La redefinicion de limites incorporard una ordenacion grafica pormenorizada para aquellos
terrenos de la F-86-5 que se integren en el Sector H-86-13. Tanto en cuanto al mantenimiento
del viario de 16 m de ancho, previsto ya por el Plan General en su plano de calificacién, como
en la delimitacion como zona verde del espacio al Sur de dicho viario hasta el limite del Sector
con el Barranco de la Concepcion; identificando las superficies de cada una de estas nuevas
cesiones e incorpordndolas en la correspondiente casilla de los cuadros del Anexo IV del Plan
General para este Sector H-86-13.

4.- Se debe adaptar graficamente el plano especifico y texto de la nueva ficha del Area F-86-5 al
ambito que finalmente resulte para la misma, consecuencia directa de la nueva delimitacion
modificada del sector H-86-13.

5.- Dado que la minoracion del ambito de suelo Urbano No Consolidado de la F-86-5, donde los
terrenos contribuyen con una cesion del 10% de su aprovechamiento lucrativo al municipio,
implica su incorporacion en un Sector H también de Suelo Urbano No Consolidado; pero en el
que el aprovechamiento subjetivo correspondiente a los propietarios coincide con el Objetivo
establecido por el planeamiento sobre las parcelas netas, se sefiala por los Servicios municipales
que los terrenos que se incorporen deberan compensar al municipio de Zaragoza por la
reduccion de dicha cesion de los aprovechamientos lucrativos que tenian anteriormente en el
area de intervencion F-86-5. Indemnizacion que correra inicialmente tras la aprobacién o
suscripcion del convenio de gestion a cargo de la sociedad RUBI WIST, S.L. promotora de la
Modificacion y propietaria de las parcelas 309 y 310 y que estas podran posteriormente en el
proyecto de reparcelacion reintegrarse o compensarse en la parte proporcional que les
corresponda a los terrenos situados junto al Barranco de la Concepcion.

6.- El proyecto de la Modificacion Aislada debera contener igualmente condiciones vinculantes
para los terrenos que se incorporen al ambito del H-86-13, que permitan la gestion posterior y
ejecucion del conjunto de la urbanizacion del nuevo Sector H-86-13, sin que el resto de
propietarios anteriores se vean afectados por la misma; esto es, sin reduccion de sus
edificabilidades ni incrementos en cuanto a las cargas de cesion y urbanizacion pendiente en
esos 10.251 m? de viarios que les correspondian en la ordenacion previa a la Modificacion.

El cumplimiento de estas dos ultimas condiciones se ha acordado que se logra mediante la
incorporacion a la Modificacion Aislada de un Convenio urbanistico de Gestion suscrito por la
propiedad de las parcelas 309 y 310. Parte de los terrenos de estas parcelas se incorporan al sector H-
86-13, conjuntamente con otros terrenos junto al barranco de la Concepeidn sin referencia catastral
actualmente, y cuya propiedad debera acreditarse durante la fase de tramitacion del proyecto de
reparcelacion del Sector H-86-13. Dicho convenio complementa a la Modificacion Aislada y
contiene los términos y condiciones de ejecucion del nuevo planeamiento para el conjunto del Sector
H-86-13 modificado, asi como las condiciones para el cumplimiento del deber legal de cesion o
compensacion del aprovechamiento correspondiente al municipio que los terrenos tenian
anteriormente en la F-86-5. (Art. 102 del texto refundido de la Ley 4/2013 de la Ley de Urbanismo
de Aragén, en adelante LUA).

Es por ello que el documento de proyecto de Modificacion Aislada que ahora se presenta a
aprobacion contempla de forma explicita la solucidon de cada uno de ellos.
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III. OBJETO, NECESIDAD, CONVENIENCIA Y DETERMINACIONES
DE LA MODIFICACION.

OBJETO DE LA MODIFICACION

Se trata de modificar la delimitacién entre los ambitos del Sector H-86-13 y la vecina area de
intervencion F-86-5, incorporando al Sector H-86-13 parte de las parcelas colindantes 309 (id.
Catastral 50900A070003090000YM) y 310 (id catastral 50900A070003100000YT), asi como una
porcion de terrenos al Sur hasta el Barranco de la Concepcioén sin identificacion catastral, cuya
propiedad debera acreditarse durante la tramitacion del proyecto de reparcelacion del Sector H-86-
13 modificado.

Estos terrenos que se incorporan al Sector H-86-13 estan actualmente incluidos por el planeamiento
dentro del 4rea de Intervencion F-86-5 de la que se detraen, si bien como puede apreciarse en el
plano de calificacion forman conjuntamente con los sectores vecinos H-86-12 y H-86-14 la unidad
compacta del poligono PRYDES, sin mas distincion que permanecer hoy sin edificar en cuanto a la
imagen del poligono desde la via de servicio paralela a la carretera de Castellon que sirve al frente
Norte conjunto de H-86-13, F-86-5 y H-86-14.

Esta modificacion en la delimitacion de ambitos, con la regularizacion en linea recta del limite
entre ambos, pretende habilitar los terrenos colindantes a las instalaciones de ARVENSIS en la
esquina Sur del nuevo Sector para la permitir la proxima ampliacion de su actividad, toda vez que
como se ha indicado la estructura de propiedad del H-86-13, salvo esa parcela ocupada por
ARVENSIS, y otra propiedad minoritaria de JAMARGIAL, S.L., pertenece en su amplia mayoria y
estd destinada al desarrollo de la pujante CABLES RCT, S.A., no siendo previsible en un horizonte
proximo segln consultas un nuevo intento de desarrollo de la F-86-5, cuyo actual propietario
mayoritario es la SAREB.

NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION

El Plan General de Ordenacion Urbana vigente data en su estructura basica de 2001, y aunque se
actualizé en un amplio refundido en 2008, en estos momentos es posible examinar el grado de
desarrollo de las previsiones contenidas en él para el presente Sector H-86-13 en funcion de las
dificultades de gestién que presenta. Ademads de los argumentos apuntados en apartados anteriores
respecto a la necesidad de habilitar suelo colindante disponible a corto plazo en el ambito del sector
H-86-13, para posibilitar la consolidacion y ampliacion de la actividad industrial de ARVENSIS
AGRO, S.A,, se sefialan algunos otros aspectos de la realidad actual del sector que justifican la
necesidad y conveniencia de la presente modificacion.

1.- La modificacion de la delimitacion propuesta es necesaria como apoyo al desarrollo y
ampliacion de las actividades industriales consolidadas a fecha de 2023 en el Sector H-86-13,
evitando un bloqueo al desarrollo del poligono que sin embargo cuenta con suelos vacantes en
la vecina area F-86-5 colindantes a las modernas y pujantes empresas de los que no es previsible
su disposicion a corto plazo, tanto por el desinterés de su actual propietaria mayoritaria
(SAREB) en su enajenacion individual, como por precisar para su desarrollo y particion del
conjunto de un proceso de planeamiento cuya tramitacion se dilataria en el tiempo, misma razén
por la que la propia SAREB no lo tiene programado entre sus actuaciones prioritarias.

Es ademas adecuada la actual propuesta de ampliacion del Sector H-86-13 en los términos que
se realiza, por incluir como ordenacion pormenorizada de los mismos aquella que ya
contemplaba el Plan Especial caducado en su dltima fase de tramitacién. Coincide en su
delimitacion con una de las areas previstas en el mismo (AREA 3), que se acompaiia de la parte
proporcional de viario perimetral SUR prevista en el Plan General y de la parte correspondiente
de zona verde V-4 hasta el Barranco de la Concepcion. Dicha zona es funcionalmente auténoma
respecto al resto de las otras 2 areas que contemplaba el Plan Especial y permanecen en la F-86-
5,y su desarrollo independiente previo no condicionara en nada el del futuro del area F-86-5
resultante, cuya ordenacion viene ya muy condicionada desde el Planeamiento General por el
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trazado orientativo de dicho vial SUR-ESTE vy el retranqueo de su alineacion a la via de servicio
Norte.

No supone tampoco modificacion alguna de la estructura urbana prevista por el planeamiento
general, ya que se mantiene la misma clasificacion y uso como SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO de uso INDUSTRIAL, con regulacién de zona HI para el suelo en ambos
ambitos, con un coeficiente de edificabilidad neto para ambos® de 1,2 m¥m>, si bien la
incorporacion al Sector H-86-13 para expansion de las actuales instalaciones de ARVENSIS
AGRO supone una mayor garantia de su pronta urbanizacién y desarrollo mediante un
procedimiento mas agil de “Autorizacion Previa” en la solicitud de Licencia.

. La nueva delimitacion entre el Sector H-86-13 y el area F-86-5 en un frente recto Norte-Sur que
abarque la totalidad del limite Norte del H-86-12, en vez de un trazado que solo atienda al
parcelario de las propiedades, es en la actual fase de desarrollo del Sector H-86-13 mas
coherente, toda vez que una reciente licencia de inicio de actividad de la parcela enfrentada del
Sector H-86-12 (concedida 21/09/2020) hace presumir que el frente Sur de esa zona pueda
activarse en un horizonte proximo.

Cumple ademads esta nueva delimitacién del Sector H-86-13 con los criterios marcados por el
art. 45.2 de la LUA para criterios de delimitacién de Sectores, ya que garantiza mejor en este
momento “el desarrollo urbano racional de la ciudad” (esa esquina SE completa y regulariza el
Sector y es previsible su desarrollo a corto plazo), y es “coherente con el modelo de evolucion
urbana y ocupacion del territorio resultante de la ordenacion establecida en el plan general” (su
puesta en marcha constituira incentivo para completar el desarrollo de la implantacion industrial
existente en el poligono PRYDES, sin modificar clasificacion y uso del suelo).

. Lo propuesto responde por ello a la necesidad de continuidad en el desarrollo del poligono
PRYDES, aprovechando la posicion preeminente v la pujante actividad econdomica de las
empresas del sector H-86-13, incorporando al mismo terrenos que pueden apoyarlo mediante un
tramite mas sencillo para su expansion. Tal sucede con estos terrenos del grupo ARVENSIS
AGRO. Algo més dificil de conseguir permaneciendo dentro de la F-86-5, como ha demostrado
el tramite sin éxito durante casi 13 afios de su plan especial, y que precisaria después de una
gestion posterior con varios propietarios donde el propietario mayoritario no lo considera
prioritario.

Se posibilita asi mediante una individualizacion de actuaciones, que se vaya completando el
desarrollo de un sector industrial existente con instalaciones modernas, en que puedan asumir de
forma individual los compromisos de urbanizacion y cesiones de sus pequefios ambitos en el
tramite de “autorizacion previa”, ofreciendo con esa suma de compromisos a la administracion
local la capacidad de incentivar en un momento dado que se complete el mismo.

. Los términos que la modificacién plantea incluyen como elemento inseparable un Convenio
urbanistico de Gestion con las condiciones de ejecucion del conjunto del Sector H-86-13
modificado, suscrito por la propiedad de las parcelas 309 v 310, parte de cuyos terrenos se
incorporan al sector H-86-13, conjuntamente con los delimitados por ese nuevo limite
rectificado junto al barranco de la Concepcidn y que carecen de referencia catastral actualmente,
por lo que su propiedad debera acreditarse posteriormente durante la tramitacion del proyecto de
reparcelacion del Sector H-86-13 modificado.

Dicho convenio garantiza en sus estipulaciones que los propietarios previos a la presente
modificacion del Sector H-86-13 no se veran afectados por ella. De esta forma no ven reducidos
sus aprovechamientos previos (unos 84.000 m?t), ni sufren incremento de sus cesiones (los
10.251 m* de viarios identificados anteriormente), ni tampoco en las cargas de urbanizacion y
reparcelacion que tenian anteriormente en el sector, Ya que son los propietarios del conjunto de

De la aplicacién del aprovechamiento bruto asignado a la F-86-5 en 0,8 m*m? sobre una superficie neta del 67% tras
cesiones resulta una edificabilidad de 1,194 m*m?2, similar a la del Sector H-86-13. Maximo que NO alcanzan
habitualmente las implantaciones industriales de la zona que suelen emplean entre el 0,5 y 0,55 m¥m?
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los terrenos del ambito en que se amplia al sector H-86-13, los que realizaran en su conjunto y a
sus expensas la cesion y urbanizacion prevista de los esos nuevos 3.063,59 m? (unos 1.857 m?
de viario y unos 1.207 m? de zona verde), identificados en la ordenacién pormenorizada que se
incorpora para dichos suelos. Equivalente al 23,60 % de estos nuevos suelos incorporados, si
bien asumiendo una mayor proporcion la propiedad de las parcelas 309 y 310 firmante del
convenio, ya que los terrenos junto al barranco pasan con la obligacion de cesiones del nuevo
porcentaje promedio del sector modificado (estimativamente del 14,28%).

Igualmente garantiza ese Convenio de gestion que no se produzca menoscabo al municipio con
el cambio de terrenos de una zona F a otra zona H, ya que se contempla en él que la
compensacion de la cesion del 10% del aprovechamiento municipal que correspondia al
conjunto de terrenos anteriormente incluidos en el ambito de la F-86-5, estimativamente
1.190,08 m* de edificabilidad, se compensara tras la aprobacion o suscripcion del convenio de
gestion que se deriva de la modificacion por la propiedad de los terrenos de las parcelas 309 y
310 incorporados, pudiendo éstas reintegrarse o compensar durante la posterior tramitacion del
proyecto de reparcelacion la parte correspondiente a los terrenos situados junto al Barranco de
la Concepcion (proporcional a sus 1.293 m?). Se incluye como anexo la valoracion de dichos
aprovechamientos.

. La reduccion planteada en unos 12.980,96 m? del ambito anterior del 4rea F-86-5, que segin
mediciones graficas sobre cartografia municipal quedara finalmente con una superficie de unos
31.658,62 m? no imposibilita o supone tampoco la necesidad de asumir unas mayores cargas
por el resto de las propiedades que permanecen en dicha 4rea de intervencion, ya que los
condicionantes a la ordenacion que contempla el Plan General para dicho ambito suponen segin
medicion grafica en cartografia municipal un total de unos 8.187,34 m?, distribuidos en unos
2.528,39 m? del viario de acceso en su frente Norte, unos 4.740,23 m? de viario perimetral SUR-
ESTE y unos 918,72 m? de zona de vegetacion desde el viario perimetral Sur hasta el linde del
area con el Barranco de la Concepcion. Todo ello representa apenas el 25,86 % del nuevo
sector, pudiendo por tanto igualmente realizar dicha cesion en su posterior ordenacion, ya que
se mantiene para ellos la exigencia de un 33% de cesidn total en su nuevo ambito, en forma
similar a la planteada por el Plan especial caducado.

. Finalmente se contempla también en el citado Convenio un compromiso que afecta
exclusivamente a los terrenos de las parcelas 309 y 310, que se comprometen en la modificacion
al mantenimiento de la conexién actual de tierra existente en régimen “alegal como
colaboracion de buena vecindad”, a través de los restos de esas parcelas privadas que
permaneceran en la I-86-5 modificada, y unirdn igualmente el final del viario Sur del Sector H-
86-13 modificado y la via Norte de servicio para accesos al Sector H-86-13, area F-86-5 y
Sector H-86-14, paralela a la carretera de Castellon.

Como puede comprobarse en la imagen aérea y la cartografia catastral que se acompafian, dicha
conexion “de facto™ consiste en un paso abierto espontaneamente por tierra a través de parcelas
privadas todavia sin edificar, basada en la buena disposicion hasta la fecha de los propietarios
de las mismas, que fue ya la sustitucion alternativa a un paso existente anteriormente mas
proximo e igualmente “alegal”, que conectaba a través de parcelas propiedad hoy de CABLES
RCT, S.A. (ref. 4168905XM8046G0001TH y 001000400XM80E000IEY). Dicho paso fue
inutilizado con el vallado de esas propiedades, si bien su traza si estaba recogida en la
cartografia catastral. La solucidn de esta conexion se desplazo entonces temporalmente fuera del
Sector H-86-13 quedando implicitamente vinculada y asumida por los propietarios, entre los
que ya se encontraban las parcelas 309 y 310, en el desarrollo del area F-86-5 entonces en
tramitacion, que se sustituiria en su dia con la ejecucion definitiva del vial perimetral.

Con la nueva delimitacion, para facilitar el desarrollo anticipado mediante “autorizacion previa
a obtencion de licencia” de los terrenos incorporados al H-86-13, momento en que el tramo que
actualmente discurre por las parcelas 309 y 310 quedaria comprometido por su conexién
funcional con las actuales instalaciones de ARVENSIS AGRO S.A., se podrd garantizar
igualmente, como condicion de la concesiéon de dicha autorizacion previa, la habilitacion de un
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trazado sustitutorio al que se elimine a través de los restos de parcelas 309 y 310 que quedaran
todavia integradas en la nueva F-86-5 en su linde paralelo al limite con el nuevo H-86-13, y
cuya solucion definitiva seguiria igualmente vinculada al desarrollo de la F-86-5.

/lll"!l

o ingunc 1‘4

Cartografia catastral del poligono PRYDES en que se aprecia el trazado de la comunicacion anterior
eliminada entre el vial Sur y la via de servicio Norte a través de parcelas de CABLES RCT, S.A en el Sector
H-86-13.

(Anterior) Imagen aérea de 10/31/2020 en que se aprecia el paso anteriormente existente de conexion por
parcelas hoy de CABLES RCT (trazo y punto rojo), su trazado actual con un tramo atravesando por los
terrenos que se incorporan al H-86-13 (puntos en amarillo). Se indica igualmente en trazos y flecha roja la
propuesta de su desvio alternativo, a plantear a través de los restos de las parcelas 309-310 que permaneceran
en la F-86-5, cuando se elimine el tramo afectado por el desarrollo de los terrenos de esas parcelas que se
proponen incorporar al H-86-13.

Serd por todo ello en el tramite posterior de concesion de la “autorizacion previa a obtencion de
licencia” cuando se concreten las condiciones técnicas que determinen la ejecucion de ese desvio
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provisional de paso y conexidn en la parte que afecta a las parcelas 309 y 310 que se incorporan, a
la vista de la situacion en ese momento que presente el propio camino, y el avance o no en el
desarrollo de los terrenos del area de intervencion F-86-5 que atraviesa.

DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION

El contenido material de la presente Modificacion Aislada del PGOU se corresponde con su objeto,
esto es, la redefinicion del limite de los ambitos colindantes en el poligono PRYDES entre el
Sector H-86-13 y el area de Intervencién F-86-5 establecidos por el Plan general vigente. Se
prolonga para ello la linea recta de la delimitacidén Este, sentido Norte-Sur, del Sector H-86-13
anterior.

Esto supone incorporar al sector una superficie de unos 12.980,96 m? medidos sobre la cartografia
municipal, incluidos anteriormente en el ambito del area vecina F-86-5, y a los que correspondia
una edificabilidad de 0,8 m*/m? (10.384,77 m?t), correspondiendo compensar por ello en concepto
del 10% de cesion municipal del aprovechamiento 1.038,48 m*t que no tienen en un sector H.

Los terrenos afectados por esta nueva delimitacion mantienen su clasificacion como SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO, el uso Industrial con remisién a la zonificacion HI que tenian
anteriormente, y quedan asi contemplados en la nueva hoja del Plano de Regulacion P21.

Se identifican en la Tabla I que se acompaiia las superficies que se incorporan y su procedencia
sobre la cartografia municipal, asi como la obligacién de compensar economicamente tras la
aprobacion o suscripcion del convenio de gestion, por parte de la propiedad de los terrenos de las
parcelas 309 y 310 que se incorporan, esa cesion del 10% de aprovechamiento que le correspondia
anteriormente al conjunto de los 12.980,96 m? que se detraen del ambito de la F-86-5, si bien como
se ha dicho éstos podran reintegrarse o compensar posteriormente durante la redaccion y
tramitacion del proyecto de reparcelacion la parte proporcional que corresponda a los terrenos
situados junto al Barranco de la Concepcion por ellos.

TABLA I.- SUPERFICIES MODIFICADAS Y 10 % DE APROVECHAMIENTOS A COMPENSAR

Parcelas Superficie™ Superficie Compensacién 10% Resto de
afectadas fiirte ufl;; ]zilLlenici al) incorporada al aprovechamiento Superficie en
= P Sector H-86-13 municipal F-86-5 Area F-86-5
309 9.454,78 m* 5.028,73 m? 402,30 m?t 4.426,05 m?
310 10.530,78 m? 6.659,62 m? 532,77 m*t 3.871,16 m?

Resto terrenos
junto a 1.292,61 m? 1.292,61 m? 103,41 m?t -
barranco

TOTALES 12.980,96 m* 1.038,48 m*t 8.297.21 m?

Se acompaiia ademas el presente proyecto de Modificacion Aislada del Plan general vigente de un
Convenio urbanistico de Gestion con las condiciones de ejecucion del conjunto del Sector H-86-13
modificado, suscrito por los propietarios de los terrenos de las parcelas 309 y 310 afectados, para
su aprobacion conjunta con la Modificacion, en el que se estipulan con caracter vinculante aquellas
condiciones y/o compensaciones sefialadas por el servicio Técnico de Planeamiento y
Rehabilitacion en su informe de 4 de abril de 2022 que acompaiaba al parecer favorable emitido
para acometer esta modificacion por el Consejo de Gerencia de Urbanismo de fecha 16/05/2022
(expte. 0.103.990/2021), y que recoge también las prescripciones contenidas en los informes del
Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacién de fecha 8 de agosto de 2023 y en el del

™" Todas estas superficies corresponden a las superficies medidas graficamente sobre la cartografia municipal,
apoyadas ademas en la identificacién de los elementos sobre el terreno, distinguiendo un resto que
anteriormente se asigné a particulares durante la tramitacion del Plan Especial y del que por carecer de
referencia catastral no es posible en este momento asignar su titularidad, posponiéndose dicha acreditacién
a la posterior tramitacion del proyecto de reparcelacion del Sector H-86-13 modificado.
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Servicio de Ordenacion y Gestion Urbanistica de fecha 13 de septiembre a los que condiciond la
aprobacion inicial de esta Modificacion Aislada n® 217 del Plan General de Ordenacion Urbana, de
menor entidad. En acuerdo del Excmo. Ayuntamiento Pleno de fecha 28 de septiembre de 2023
(BOPz 19/10/2023). El cumplimiento de todo ello se justifica pormenorizadamente para la opcion
adoptada en la definicion del nuevo limite entre ambitos:

1. Incorporacion al Sector H-86-13 de los terrenos, con su Ordenacién pormenorizada
correspondiente a un Sector zona “H”, en concordancia con la definicion viaria del
poligono planteada por el Plan general para el H-86-13 y la F-86-5.

Identificacion en dicho ambito y ordenacion sobre la cartografia municipal de los suelos
destinados a cada tipo de cesiones y la alineacion de parcela neta resultante, (se acompafia
a continuacion la Tabla II en que se detalla todo ello respecto al conjunto de los 12.980,96
m? que se incorporan).

TABLA IL- DATOS DE LA ORDENACION DEL CONJUNTO DE TERRENOS INCORPORADOS AL H-86-13

Parcelas | Parcela neta del conjunto CESIONES
afectadas en H-86-13 Viario Zona Verde Total cesion
309
8.809,35 m? 1.745 m? 1.134 m? 2.879 m?
310
Resto 1.107,61 m? 112 m? 73 m? 185 m?
3.064 m?
2 2 2
TOTAL 9.916,96 m 1.857 m 1.207 m (23,60%)

2. Confeccion de una nueva ficha del area F-86-5, que se acompafia como anexo, para un
nuevo ambito reducido a unos 31.658,62 m? medidos igualmente sobre la cartografia
municipal, manteniendo para los suelos incluidos en él los objetivos y condiciones
vinculantes anteriores que no se ven afectados por esos terrenos que desaparecen, asi como
el resto de los parametros establecidos en la ficha previa:

- GRADO 11
- Edificabilidad real s/suelo bruto: 0,80 m?/m?
- Aprovechamiento medio sector: 0,80 m*m?
- % aprovechamiento municipal: 10%
- Usos y tipologia de la edificacion: H1
- Plazo para presentar planeamiento desarrollo: 4 afios
CESIONES DE SUELO’

- Cesion total (minimo vinculante, sin SG): 33%

3. Se modifican igualmente los datos correspondientes al sector H-86-13 en la tabla del
Anexo 1V, “Areas de Ordenacion de zonas H” en cuanto a la nueva superficie del sector y
cesiones, incluyendo en sus Observaciones la referencia al cumplimiento de las mismas de
acuerdo a las cldusulas del Convenio urbanistico de Gestion con las condiciones de
ejecucion del conjunto del Sector H-86-13, suscrito por los propietarios de los terrenos de
las parcelas 309 y 310 que son incorporados al sector por la modificacion aislada, y por la
que los terrenos que se incorporan junto al barranco de la Concepcion lo hacen con la
cesion media del 14,28%, del sector modificado, inferior al 33% que tenian en la F-86-5
anterior.

> En el apartado de Necesidad y Conveniencia anterior se ha justificado como los elementos de cesién obligatoria

distinguibles en la Ordenacidén sefialada por el Plan General para esta area F-86-5 representarian apenas un 25,86% del
nuevo ambito reducido, pudiendo ejecutarse sin condicionamientos adicionales en la ordenacién posterior del area
dentro de ese 33% de cesion que se mantiene, incluso en el caso improbable de que se reactivara la propuesta por el
Plan Especial caducado en su dia.

15 MAPG n2 217



P° Prydes-Entorno Cables/RCT:

- Area de Referencia: 86
- Sector: H-86-13
- Hoja: P21
- Zona: HI
- Superficie (80.251 m* + 12.980,96 m?): 03.232 m?
CESIONES

- Viario (10.251 m? + 1.856,76 m?): 12.108 m?
- Zona Verde (1.206,83 m?, nuevos en MA): 1.207 m?
- Cesiones Totales (13.315 m? en sector MA): 14,28%
OBSERVACIONES

Linea vegetacion o ferrocarril y Carretera. En las condiciones derivadas de la MAPG
n® 217 y Convenio urbanistico de Gestion del sector tras la modificacion que la
acompania.

4. El Convenio urbanistico de Gestion del Sector H-86-13 tras la modificacién que acompaiia
a este proyecto deja claro en sus términos que la modificacion no supone por tanto
reduccion alguna en los aprovechamientos, ni incremento de las cesiones y cargas de
urbanizacién que correspondian anteriormente a esta modificacion aislada n°® 217 a los
anteriores propietarios del Sector H-86-13.

De acuerdo a las condiciones sefialadas en el convenio, se distinguen tres “situaciones”
distintas para los propietarios de las parcelas o terrenos incluidos en el nuevo sector H-86-
13 modificado.

Las condiciones de participacion en el sector de cada tipo de parcela o terreno en funcion
de su “situacion” esta determinada por el porcentaje de cesion de suelo que le corresponde,
del que se deriva su edificabilidad. El porcentaje de participacion de cada parcela o terreno
del sector en las cargas de urbanizacion se concretara en el proyecto de reparcelacion de
acuerdo a la proporcién de la superficie a ceder por cada parcela o terreno respecto a la
superficie de cesion conjunta del sector H-86-13.

Las situaciones y condiciones definidas en el convenio de gestion son, en concreto, las
siguientes:

Situacion A: Parcelas incluidas en el Sector previamente a la aprobacion de la
Modificaciéon Aislada n® 217 (unos 80.251 m?). Mantendran el porcentaje de cesion del
12,77% respecto a la superficie anterior del sector (10.251 m? destinada a viarios), asi
como el aprovechamiento de sus parcelas netas (84.000 m?t), debiendo contribuir en su
conjunto con los costes de completar la urbanizacién pendiente de los 10.251 m? de viario
preexistente identificados entonces.

Situacién B: Terrenos junto al barranco de la Concepcion incorporados al sector H-86-13
por dicha MAPG n° 217 dentro de los 12.981 m? ampliados, (unos 1.292,61 m?).
Participardan en un porcentaje del 14,28% en las cesiones de viario y zonas verdes
sefialadas por la ordenacion para el total de sector H-86-13, (estimativamente 112 m? de
viarios y 73 m? de zona verde), y podran contribuir en fase de proyecto de reparcelacion en
la compensacion del 10% de aprovechamiento municipal que tenian anteriormente sus
terrenos detraidos del area de intervencion F-86-5.

Situacién C: Terrenos de las parcelas 309 y 310 incorporados al sector H-86-13 por dicha
MAPG n° 217 dentro de los 12.981 m* ampliados, (unos 11.688,35 m?). Participaran en un
porcentaje del 24,63% en las cesiones de viario y zonas verdes sefialadas por la ordenacion
del sector H-86-13, (estimativamente 1.745 m? de viario y 1.134 m? de zona verde). Por ser
estos terrenos propiedad de la entidad mercantil que ha promovido la modificacion del Plan
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general, ésta asume la compensacion o sustitucion econdmica del 10% de aprovechamiento
que correspondia a los terrenos que se detraen del area de intervencion F-86-5, sin
perjuicio de que la propiedad de los terrenos situados junto al Barranco de la Concepcion
que se concrete en el proyecto de reparcelacion pueda reintegrarle o compensarle la parte
que le corresponda.

Se asume ademdas por parte de los propietarios de los terrenos que se incorporan en la
modificaciéon al sector H-86-13, mediante el referido convenio que acompafia a este
proyecto, y respecto a las cesiones que se contemplan en la ordenacion para esta extension
de ambito (en torno al 23,60% de lo ampliado), tanto su puesta a disposicion municipal
como su correspondiente urbanizacion; con el compromiso expreso de ejecutarlos en el
momento que se les requiera, o cuando se acometa el desarrollo futuro, gestidon y
urbanizaciéon del citado Sector H-86-13 modificado, en coordinacién con el resto de
propietarios del sector.

Todo ello queda reflejado mas claramente en la Tabla I1I que se acompaiia.

TABLA 1IL- DATOS DE LA ORDENACION DEL SECTOR H-86-13 TRAS LA MODIFICACION 217

SITUACION ¥ TIPOS DE TERRENOS SUPERFICIE CESIONES SUPERFICIE NETA | EDIFICABILIDAD
EN SECTOR SUPERFICIE (%) PARCELAS 1,2 m*/m?
10.251 m?
A. Parcelas en Sector previo a Q .5 ; m
80.251 m? Viario 70.000 m? 84.000 m*t
MA217
(12,77%)
. . 185 m?
B. Terrenos incorporados junto 5 s 5 2
al barranco por MA217 1.293m Viario y ZV 1.108 m 1.329 m*t
(14,28%)
C. Terrenos incorporados de 2.879 m?
parcelas 309 y 310 por 11.688 m? Viario y ZV 8.809 m? 10.571 m%t
MA217 (24,63%)
12.108 m? (V)
SECTOR H-86-13 MODIFICADO 93.232 m? | 1.207 m?(zv) 79.917 m? 95.900 m*t
(14,28%)
5. Incorporacion expresa en ese Convenio urbanistico de Gestion del sector H-86-13

modificado del compromiso de compensacion econdémica al municipio por parte de los
propietarios de las parcelas 309 y 310 con terrenos incorporados al sector H-86-13, tras la
aprobacion o suscripcion del convenio de gestion que se deriva de la modificacion por el
10% del aprovechamiento lucrativo industrial que les correspondia al conjunto de terrenos
incorporados en el area F-86-5, estimativamente unos 1.038,48 m?t, si bien éstos podran
posteriormente en la redaccion y tramitacion del proyecto de reparcelacién reintegrarse o
compensarse por la parte correspondiente a los terrenos situados junto al Barranco de la
Concepcion (unos 1.293 m?).

Se acompafia como un anexo de este proyecto de modificacion aislada la valoracion de
dicha compensacion, aplicando el “Valor Unitario” correspondiente por la ponencia de
valores catastrales en el municipio para el Poligono Prydes en la zona de valor considerada
(U44) y para un uso industrial (55,00 €/m?).

Finalmente, se incluye también entre las clausulas del Convenio que la acompaiia, el
compromiso de las propiedades de las actuales parcelas 309 y 310 del poligono 70
afectadas por la modificacion, de realizar el desvio provisional, por los restos de ellas que
permanezcan en la F-86-5, del actual paso no regulado que discurre actualmente por sus
terrenos que se incorporan. Se haria en paralelo al nuevo limite Este del H-86-13 y hasta su
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enlace con el trazado actual del paso en su limite con la parcela 308, incluida asimismo en
la F-86-5, manteniendo el mismo caracter de “colaboracion de buena vecindad”.

7. Este desvio se efectuara en el momento del desarrollo de las parcelas que ahora se
incorporan al H-86-13, en las condiciones técnicas que se concreten para ello en la
tramitacion de la “autorizacion previa” con el Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano.

IV. ESTUDIO DE LOS EFECTOS SOBRE EL TERRITORIO.

La modificacion aislada del plan general que se propone se limita a la incorporacién de unos
terrenos actualmente incluidos en el ambito de una zona F, correspondiente a un suelo urbano no
consolidado, al sector vecino H también con la misma clasificacion de suelo urbano no
consolidado, manteniendo dichos suelos el mismo uso y un coeficiente de edificabilidad sobre
parcela neta muy similar al que tenian en el ambito anterior, y asumiendo los propietarios de los
terrenos el incremento de cesiones y costes de urbanizacidon que conlleva dicha inclusion, asi como
la compensacion al municipio por el 10% de aprovechamiento que tenian previamente en el drea F,
no exigible a los sectores de zona “H”. Por lo que en esos aspectos no puede decirse que tenga
efectos resefiables sobre el territorio.

La ordenacion que incorporan los nuevos terrenos al sector, y la que se derivaré en la nueva area F,
no supone tampoco otra variacion en los criterios de ordenacion previstos por el plan general en
cuanto a la prevision de viarios o zonas verdes para estas zona, limitindose la modificacién a adaptar
y regularizar en una linea recta Norte-Sur el limite entre esos dos dmbitos, e incorpora para ellos
como actuacion util la ordenacion que ya se habia estado a punto de aprobar definitivamente por el
Excmo. Ayuntamiento en la tramitacion del Plan Especial de la F-86-5 anteriormente.

Sirve la modificacion propuesta para poner a disposicion de las modernas industrias del poligono a
fecha de 2023, una porcion de terreno en colindancia de su propiedad, y cuyo desarrollo estaba
vinculado por el Plan General de 2001 a un area de intervencion con tramite fallido que permanece
actualmente estancada y de muy dificil gestion.

Por todo ello, aunque la modificacion propuesta ayudard a avances en el desarrollo del actual
poligono, al menos en los terrenos que ahora se incorporan al sector H-86-13, la modificacion no
supone otro efecto significativo respecto a lo ya previsto anteriormente por el plan general para
ambos ambitos de suelo urbano no consolidado del Poligono PRYDES, sino que sélo simplifica y
acorta los plazos para habilitar el desarrollo de una parte del suelo colindante a las industrias con
fuerte crecimiento.

Tampoco produce efectos la modificacion en la estructura urbanistica por su entidad, toda vez que se
mantiene el total de dmbito en el poligono clasificado como suelo urbano no consolidado y una
edificabilidad sobre parcela neta muy similar en lo ya previsto por el planeamiento vigente.

V. MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD

El contenido de la presente Modificacion Aislada no afecta a las determinaciones del Plan General
vigente propias de la ordenacion estructural, ni a las directrices del modelo de evolucidn urbana y de
ocupacion del territorio del mismo, conforme a las determinaciones del articulo 40 del decreto
legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragon, por el que se aprobo el texto refundido de
la Ley de Urbanismo de Aragon (TR LUA).

Puede considerarse por tanto una modificacion de menor entidad de acuerdo al articulo 85.3 del
citado decreto y aplicarle en su tramitacion la homologacion prevista en el articulo 57.4 del mismo,
atribuyendo la competencia para su aprobacion definitiva al Ayuntamiento de Zaragoza, con
intervencion facultativa de la Comunidad Autonoma.

18 MAPG n® 217



VI. FICHA DE DATOS URBANISTICOS (Anexo V de la NOTEPA)

Si bien no se modifica la clasificacion de suelo asignada por el planeamiento general, hay un
pequefio incremento del aprovechamiento urbanistico en los terrenos que se incorporan a la zona “H”
con un aprovechamiento sobre parcela neta de 1,2 m?m? desde la zona “F”, en que el
aprovechamiento en su parcela neta resultante tras cesiones era de 1,194 m?*m?. Asi los 12.980,96 m?
de superficie que se detraen tienen diferente aprovechamiento segin se incluyan en el area de
intervencion F-86-5 con una cesion del 33% y aprovechamiento de 0,8 m?/m? (estimativamente unos
10.384,77 m?t), o en el sector H-86-13 donde su cesién es del 23,60% y el aprovechamiento de 1,2
m?/m? sobre parcela neta (estimativamente 11.900,84 m?t).

Se incluyen a continuacion las fichas de datos urbanisticos (Anexo V de la NOTEPA) para cada uno
de los dmbitos de suelo urbano NO CONSOLIDADO que se modifican. Esto es el Sector H-86-13
modificado y el Area de intervencion F-86-5 modificada.
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NUEVA FICHA DEL SECTOR H-86-13

MODELO DE FICHA DE DATOS GENERALES (MODIFICADOS) DE PLANEAMIENTO ?)IE_?(I)E;\I
TITULO DEL TRABAJO 1 Are o nowengén 665 el PGOU de Zaragorn, (Polgona PRYDES)
FECHA Febrero de 2024
MODELO DE FICHA SECTOR %’ngg
TITULO DEL TRABAJO Modificacion Aislada n° 217 del PGOU de Zaragoza
ggtﬂ ggé)T%ERJDENTIFICACION Area 86 Planeamiento
NOMBRE DEL SECTOR H-86-13 Planeamiento
FECHA Febrero de 2024
1) DATOS GENERALES %I:I-l(-;gls\[
CODIGO INE 50287 IAEST
PROVINCIA Zaragoza
MUNICIPIO Zaragoza
NUCLEOS O ENTIDADES Sector H-86-13. Poligono Prydes - Entorno Cables/RCT Planeamiento
REDACTOR ESTUDIO METRO ARQUITECTURA y URBANISMO SLP
2) ORDENACION ESTRUCTURAL %I}\I_?(I)Eé\l
SUPERFICIE TOTAL Sector H-86-13 modificado 932 | Ha Planeamiento
CLASIFICACION DE SUELO Suelo Urbano Planeamiento
CATEGORIA DE SUELO Suelo Urbano No Consolidado (SU - NC) Planeamiento
USO GLOBAL Industrial (I). Grupos 1y 2 de zonas H del PGOU. Planeamiento
DENSIDAD Uso industrial 0,00 | Viv/ha Planeamiento
SUPERFICIE DE SG INCLUIDOS No tiene 0,00 | Ha Planeamiento
SUPERFICIE DE SG ADSCRITOS No tiene 0,00 | Ha Planeamiento
INDICE DE EDIFICABILIDAD Sobre parcela neta 1,20 | mm? Planeamiento
.SEE%ECHAMIENTO MEDIO DEL 10286 | malm? Eotili
VIVIENDA PROTEGIDA % Uso Industrial % Planeamiento
Elﬁ%i?quz%wcw? LA afios Planeamiento
SISTEMA DE ACTUACION Planeamiento
3) ORDENACION PORMENORIZADA %i'?gg
APROVECHAMIENTO OBJETIVO Uso Industrial (1) (coef. Homogeneizacién 1,0) 85900 | m? Formula
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO | Uso Industrial (1) (sin cesion 10%) 95.900 | m? Formula
DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES 0,00 | Ha Planeamiento
DESGLOSE DE SISTEMAS DE EQUIPAMIENTOS 0,00 | Ha Planeamiento
GENERALES INCLUIDOS DE INFRAESTRUCTURAS 0,00 | Ha Planeamiento
DE SERVICIOS URBANOS 0,00 | Ha Planeamiento
DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES 0,00 | Ha Planeamiento
DESGLOSE DE SISTEMAS DE EQUIPAMIENTOS 0,00 | Ha Planeamiento
GENERALES ADSCRITOS DE INFRAESTRUCTURAS 000 | Ha Planeamiento
DE SERVICIOS URBANOS 0,00 | Ha Planeamiento
DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES 0,12 | Ha Planeamiento
DESGLOSE DE DOTACIONES DE EQUIPAMIENTOS 0,00 | Ha Planeamiento
LOCALES DE INFRAESTRUCTURAS 1,21 | Ha Planeamiento
DE SERVICIOS URBANOS 0,00 | Ha Planeamiento
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N° DE UNIDADES DE EJECUCION Unica Planeamiento
Complementarios que guarden relacion justificada con el :
USOS COMPATIBLES industrial (Grupo 1 zonas H del PGOU) Planeamiento
USOS INCOMPATIBLES Venta minorista en establecimientos de menos de 2000 m? Planeamiento
AREAS DE TANTEQ Y RETRACTO | NO HAY Planeamiento
LIBRES viv Planeamiento
. PROTEGIDAS viv Planeamiento
NUMERO DE VIVIENDAS F
TURISTICAS viv Planeamiento
TOTALES viv
- Planeamiento
URBANIZACION afios desarollo
o Planeamiento
PLAZOS CESION afios desarollo
. Planeamiento
EDIFICACION afios desamollo
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NUEVA FICHA DEL AREA DE INTERVENCION F-86-5

MODELO DE FICHA DE DATOS GENERALES (MODIFICADOS) DE PLANEAMIENTO %il?(l)ESN
TITULO DEL TRABAIO ) Are e nevendn F-86.5 el PGOU de Zaragozs. (Polgono PRYDES).
FECHA Febrero de 2024
MODELO DE FICHA UNIDAD DE EJECUCION %Ej—?gg
TITULO DEL TRABAJO Modificacion Aislada n° 217 del PGOU de Zaragoza
FﬁmEE)OASEDLDETJéEgT&ON e Area 86 Planeamiento
E,%%?JFE;I?OD& LA UNIDAD DE F-86-5 Planeamiento
FECHA Febrero de 2024
4) DATOS GENERALES %'}\I-?gg
CODIGO INE 50297 IAEST
PROVINCIA Zaragoza
MUNICIPIO Zaragoza
NUCLEOS O ENTIDADES ?g&iggslr;tiﬁjr\;ggglg?gﬁtz-; ?a Carretera de Castellon junto al Poligono Prydes Planeamiento
REDACTOR ESTUDIO METRO ARQUITECTURA y URBANISMO SLP
5) ORDENACION ESTRUCTURAL s
SUPERFICIE TOTAL Area de Intervencién F-86-5 modificada 317 | Ha Planeamiento
CLASIFICACION DE SUELO Suelo Urbano Planeamiento
CATEGORIA DE SUELO Suelo Urbano No Consolidado (SU - NC) Planeamiento
USO GLOBAL Industrial (I). Grupos 1y 2 de zonas H del PGOU. Planeamiento
DENSIDAD Uso industrial 0,00 | Viv/ha Planeamiento
SUPERFICIE DE SG INCLUIDOS No tiene 0,00 | Ha Planeamiento
SUPERFICIE DE SG ADSCRITOS No tiene 0,00 | Ha Planeamiento
INDICE DE EDIFICABILIDAD Sobre suelo bruto 0,80 | m¥m? Planeamiento
QEE%’ECHA\MIENTO MEDIO.HEL 0,80 | m¥m? Planeamiento
VIVIENDA PROTEGIDA % Uso Industrial % Planeamiento
E;’;ﬁ%;’:@%mmm}? kA afios Planeamiento
SISTEMA DE ACTUACION Planeamiento
6) ORDENACION PORMENORIZADA %':'%g
APROVECHAMIENTO OBJETIVO Uso Industrial (1) (coef. Homogeneizacion 1,0) 25327 | m? Férmula
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO | Uso Industrial (1) (cesion 10%) 22794 | m? Planeamiento
DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES 0,00 | Ha Planeamiento
DESGLOSE DE SISTEMAS DE EQUIPAMIENTOS 0,00 | Ha Planeamiento
GENERALES INCLUIDOS DE INFRAESTRUCTURAS 0,00 | Ha Planeamiento
DE SERVICIOS URBANOS 0,00 | Ha Planeamiento
DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES 0,00 | Ha Planeamiento
DESGLOSE DE SISTEMAS DE EQUIPAMIENTOS 0,00 | Ha Planeamiento
GENERALES ADSCRITOS DE INFRAESTRUCTURAS 0,00 | Ha Planeamiento
DE SERVICIOS URBANOS 0,00 | Ha Planeamiento
DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES )
DESGLOSE DE DOTACIONES DE INFRAESTRUCTURAS 00”1‘”0”;‘; Ha Planeamiento
LOCALES DE EQUIPAMIENTOS '
DE SERVICIOS URBANOS 0,00 | Ha Planeamiento
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N° DE UNIDADES DE EJECUCION Unica Planeamiento
Complementarios que guarden relacion justificada con el :
USOS COMPATIBLES industrial (Grupo 1 zonas H del PGOU) Planeamiento
USOS INCOMPATIBLES Venta minorista en establecimientos de menos de 2000 m? Planeamiento
AREAS DE TANTEO Y RETRACTO | NOHAY Planeamiento
LIBRES viv Planeamiento
y PROTEGIDAS viv Planeamiento
NUMERO DE VIVIENDAS
TURISTICAS viv Planeamiento
TOTALES viv
. Planeamiento
URBANIZACION afios Sesamollo
. Planeamiento
PLAZOS CESION afios desamollo
. Planeamiento
EDIFICACION afios desarollo
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VII. CONTENIDO FORMAL DE LA MODIFICACION.

En razon de su finalidad, esta modificacién del plan general supone la alteracion de los siguientes
documentos del Plan General vigente:

- Anejo IV de las Normas Urbanisticas (Areas y fichas de ordenacion). (Tomo 14).
- Planos de estructura urbanistica (tomo 10).
- Planos de calificacion y regulacion del suelo (tomo 11).

De acuerdo con el articulo 85.1 del Texto Refundido de la ley Urbanistica de Aragon (Decreto-
Legislativo 1/2014, de 8 de julio del Gobierno de Aragdn), las modificaciones aisladas de las
determinaciones de los planes deberan contener la definicion del nuevo contenido del plan con un
grado de precision similar al modificado. Consecuentemente, ademas de esta memoria justificativa
se incluyen en el proyecto de modificacion los siguientes documentos:

DOCUMENTACION PLAN GENERAL VIGENTE:

- Ficha y plano con ordenacion previa a la modificacion del area de intervencion actual F-86-5
cuyo ambito se modifica del anejo IV de las normas urbanisticas.

- Péagina del listado de zonas “H” con ordenacion previa a la modificacion que incluye al
sector H-86-13 cuyo ambito vy cesiones se modifican del anejo IV de las normas urbanisticas.

- Hoja 64 del plano de ESTRUCTURA URBANISTICA vigente con la ordenacién previa a la
modificacion.

- Hoja P21 del plano de CALIFICACION Y REGULACION DEL SUELO vigente con la
ordenacioén previa a la modificacion.

DOCUMENTACION PLAN GENERAL QUE SE MODIFICA:

- Ficha y plano del area de intervencion F-86-5 con la nueva delimitacion de su &mbito tras la
modificacion, para su incorporacion al anejo IV de las normas urbanisticas.

- Pagina del listado de zonas “H” correspondiente al sector H-86-13 con los nuevos datos de
superficie, cesiones y observaciones tras la modificacion, para su incorporacion al anejo IV
de las normas urbanisticas.

- Hoja 64 modificada del plano de ESTRUCTURA URBANISTICA del Plan General.
- Hoja P21 modificada del plano de CALIFICACION Y REGULACION DEL SUELO.

En todos los casos se aportan en primer lugar, y a titulo informativo, los planos y documentos
afectados del vigente PGOU, seguidos de sus equivalentes modificados.

En Zaragoza, Febrero de 2024

El arquitecto

OYECTO ha sido i]
INITIVO, por acysrdo plenario
10 Wt 10

RIO GENERAL DEL PLENO
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MODIFICACION AISLADA NUMERO 217 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

ANEJOS A LA MEMORIA

e Acuerdo favorable del Consejo de Gerencia de Urbanismo de
fecha 16 de Mayo de 2022 al inicio de la presente propuesta de
Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana.

e Acuerdo de la Aprobacion Inicial de la presente Modificacion
Aislada n°® 217 del plan general de fecha 28 de septiembre de
2023 (BOPz 19/10/2023)

e Notas descriptivas y graficas y Certificacion catastral con
colindantes de las parcelas afectadas 309 y 310 del poligono 70.

e Identificacién sobre cartografia municipal de las superficies de
cesion en la ordenacion detallada de terrenos que se incorporan al
H-86-13 y ordenacion grafica orientativa del Plan General para la
F-86-5.

e Valoracion de la cesion del 10% correspondiente en la F-86-5 a
los terrenos que pasan al H-86-13.

e Fotografias del entorno.
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ACUERDO INICIO MAPG 217

&} Zaragoza

ANINTIMENTD

SERVICIQ JURIDICO DE ORDEMNACION
¥ GESTION URBANISTICA
Via Hispanidad 20
Centro Administrative Seminaria
Expediente: 103850/2021

Teléfono 976721700
ARVENSIS AGRO, 5.A,
HORARIO Ct;az_{;czastallén, km. 226,9 (Poligono Prydes) - La Cartuja
De 8,30 a 13,30 horas 20700 Satngoed
23262

Asunto; Requerl prenunciamiento en relacién con ig peticion de madificscian puntual del Plan

General de Ordenacién Urbana con el objeto de redefini los dmbitcs de los seciores H-
8B6-13 y F-86-5 en poligono Prydes, planteada por Arvensis Agro, S.A. X110

El Consejo de Gerencia de Urbanismo, con fecha 16 de mayo de 2022, acordsd lo
siguiente:

UNIGO.- Mostrar su parecer favorable & I peticien de modificasion puntual del Plan
General de Ordenacion urbana con el objeto dz redefinir los &mbitos de los sectores H-85-13 y F-
85-5 en poligono Prydes

|.C. de Zaragoza a 17 de mayo de 2022,

EL TITULAR DEL ORGANO DE APOYO
AL GOBIERND DE ZARAGOZA,
P.D. de fecha 23 de ag_o&;lo de 2017,

LA LETRADA- JEFA 7$l SERVICIO,
| {

i

Fdo.: Vaﬂeafal- agluarta Soro.
!I
|
|
||

b

Se adjunta los informes emitidos por el Servicio Técnico de Plansamisnlo y
Rehabilitacion el 4 de abril y por el Sarvicio Juridico de Ordenacién y Gestion
Urbanistica el § de mayo de 2022,

NUMERO DE SALIDA: 2022043062

1 7 ey /o 2
et do. ~-‘.-"'"" i
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Nuam. 240 19 octubre 2023

SECCION QUINTA

Nam. 7439
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA

AREA DE URBANISMO, INFRAESTRUCTURAS,
ENERGIAY VIVIENDA

Servicio Juridico de Ordenacién y Gesti6n Urbanistica

El Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesién celebrada el dia 28 de septiembre
de 2023, adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:

Primero. — Aprobar con carécter inicial la modificacion aislada namero 217 del
Plan General de Ordenacién Urbana, de menor entidad, a peticién de las sociedades
mercantiles Tarp Tierra, S.L., y Rubi Wist, S.L., con el objeto de redefinir de los &m-
bitos de las 4reas H-86-13 y F-86-5, Incorparando a este primer &mbito, parte de las
parcelas catastrales colindantes nimeros 309 y 310 del poligene catastral 70 de Za-
ragoza (referencias 50900A070003090000YM y 50900A070003100000YT), ademéas
de terrenos situados al sur Junto al barranco de la Concepclén. Todo ello actualmente
incluido en el area F-88-5; conforme al proyecto técnico aportado en fecha 13 de abril
de 2023, suscrito por el arquitecto don José Manuel Lépez Floria, condicionando su
aprobacion definitiva al cumplimiento de las prescripciones contenidas en los informes
del Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacién de fecha 8 de agosto de 2023 y
del Servicio de Ordenacién y Gestién Urbanistica de fecha 13 de septiembre de 2023,
sin perjulclo de aquellas que pudleran derlvarse de los demés Informes que recalgan
durante la tramitacion del expediente y a la adopcién de acuerdo de aprobacion y sus-
cripcién en su caso, del de Gestidon Urbanistica derivado de la presente modificacion
de Plan General, cuyo objeto es el establecimiento de las condiciones de ejecucian
del conjunto del sector H-86-13.

Segundo. — Someter el expediente a Informacién publica durante el plazo de un
mes, de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 85.3 y 57 del texto refundide de la
Ley de Urbanismo de Aragdn, aprobado por Decreto legislativo 1/2014, mediante edic-
to a publicar en la seccién provincial correspondiente del Boletln Oficial de Aragén,
segun dispone la disposicidn adicional quinta del citade cuerpo legal.

Tercero. — Comunicar el acuerdo a las entidades solicitantes de la presente
modificacién de Plan General y a los servicios municipales del Area de Urbanismo y
Equipamientos, para su conocimiento y a los efectos oportunos.

Cuarto. — Finalizado el periodo de informaclén pablica, de conformidad con el
procedimiento regulado en el articulo 85.3 de la Ley de Urbanismo de Aragén para
las modificaciones de menor entidad de los Planes Generales, se resolvera lo que
proceda sobre la aprobacion definitiva, visto que por acuerdo del Gobierno de Aragén
de fecha 22 de octubre de 2013 se ha procedido a la homologacién del Ayuntamiento
de Zaragoza para que la intervencién autondmica en el planeamiento derivado y mo-
dificaciones de menor entidad del Plan General sea facultativa.

Quinto. — De conformidad con lo dispuesto en el articulo 77.2 del texto refun-
dido de la Ley de Urbanismo de Aragén, el presente acuerdo de aprobacion inicial
determinaré la suspensién del otorgamiento de licencias de parcelacién, edificacién y
demolicion que pudieran verse afectadas por la modificacién en curso.

Sexto. — Facultar a la Alcaldia-Presidencia para que adopte las resoluciones
oportunas tendentes a la ejecucion del presente acuerdo.

Mediante el presente anuncio se somete el expediente niimero 103990/2021 a
informacién pablica durante el plazo de un mes en el Servicio Jurfdico de Ordenacitn
y Gestién Urbanlistica de la Gerencia de Urbanismo (gito en VIa Hispanidad, 20, Cen-
tro Administrativo Seminario), en horas de oficina, a partir del dia siguiente al de la
publicacién en el boletin oficial correspondiente.

|. C. de Zaragoza, a 2 de octubre de 2023. — El secretario general del Pleno,
P.D. de fecha 13 de septiembre de 2017: La letrada-jefa del Servicio, Vanesa Laguarta
Soro.
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: - SECRETARIA DE ESTAGO
| r : ; DE HACIENDA
Zpii T GOBERNO  MINSTERIO -
; 'g DE ESPANA [DE HACIENDA
ﬁ II Y FUNCIOMN PUBLICA DIRFCCION GFNERAL
: i DEL CATASTAD

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion:
AR F-86-5 Suelo Paligono 70 Parcela 309
CODERA. 50720 ZARAGOZA [ZARAGOZA]

Clase: URBAND

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

PARCELA

Superficie grafica: 9453 m2
Participacidn del inmueble: 100,00 %

Tipo:

Referencia catastral:

50900A070003090000YM

_ 4606 600

_ 4605400

BE4 100
* 1

—= Higrografa

¥acmras —— Limits 22na verde

reefa

et Limilte die marzana

Este devuments electidnico contigne ane«o: ton las coordensdos e losveintices UTM de la parcels v fo: datos delo senifimadn

684 300 Coodenadse U TM Huss J0ETRS® — Limite do construecionus

584.200 geq aon | Escala:
X ! - . - . 1

112500

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Dominge , 26 de Marzo de 2023
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DOCUMENTACION CATASTRAL

DE HACIENDA

¥ GOBIERNO MINISTERIO

DEL CATASTRO

scris oo CERTIFICACION CATASTRAL
B EE SRR o DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 50900A070003090000YM

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién: AR F-86-5 Suelo Paligona 70 Parcela 309 CODERA. 50720 ZARAGOZA [ZARAGOZA]

Clase: Urbano Valor catastral [2021]: 93.803,06 €

Uso principal: Suelo sin edif. Valor catastral suelo: 93.803,06 €
Valor catastral construccién: 0,00 €

Titularidad

Apellidos Nombre / Razon sacial NIF/NIE Derecho Domicilio fiscal

TARP TIERRA SL B99363194  100,00% de  CL AJEDREA 20 PI:NA PLE6

propiedad 50720 ZARAGOZA [ZARAGOZA]

PARCELA CATASTRAL

Superficie gréfica: 9453 m2

el VAR

W e / r
- /\ 4 208

| 4606 400

LAS
i e e iy

SE———

e ey X L

ons verde

rografis

— Lintite de parcela
Mobiliario y aceras

= Limite de marzana
— Lirmite de construcciones

Este documents electrdnico contiene anexss con las coordenadas de los vértices UTM de la parcela y los datos de b cerdficacidn

684.300 Coordenadas U.T.M Husa 30 ETRS89

_4 506 300 684.000 664 100 684 200 684 300
1 5 : ! L 1

Escala:

1/2500

Este certificado refleja los datos incorporades a la Base de Datos del Catastro. Solo podré utilizarse a los efectos del use declarado en la solicitud.
Solicitante: 899363194 TARP TIERRA SL

Finalidad: CERTIFICADO TITULAR

Fecha de emision: 20/10/2021

Hoja 1/3
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w‘ GOBIERNO
"3 DEESPANA

&

MINISTERIO
DE HACIENDA

B
; ¥ FUNCION PUBLICA

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

DIRECCION GEMERAL
DEL CATASTRO

DOCUMENTACION CATASTRAL

CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 50900A070003090000YM

RELACION DE PARCELAS COLINDANTES

Referencia catastral: 50900A070003080000YF

Localizacién: AR F-B8-5 Poligono 70 Parcela 308
CODERA. ZARAGOZA [ZARAGOZA]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social

SOCIEDAD DE GESTION DE

ACTIVOS PROCEDENTES DE

NIF Domicilio fiscal

ABBB02158 CL COSTA BRAVA 12
28034 MADRID [MADRID]

Referencia catastral: 4168306XM8046GD001JH

Localizacion: CR CASTELLON [ CARTUJA ] 1100[E]
ZARAGOZA [ZARAGOZA]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razon social

TARP TIERRA SL

Referencia catastral: 001000400XM80EDD01EY

Localizacién: AR H-86-13 CORDERA
ZARAGOZA [ZARAGOZA]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social

CABLES RCT SA

Referencia catastral: 4466601 XMB046E0001KZ

Localizacién: CR CASTELLON [ CARTUJA ] 1100[F]
ZARAGOZA [ZARAGOZA]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social

SOCIEDAD DE GESTION DE

ACTIVOS PROCEDENTES DE

NIF Domicilio fiscal
B99363184 CL AJEDREA 20 PI:NA PtE6
50720 ZARAGOZA [ZARAGOZA]
NIF Domicilio fiscal
A50017243 CR CASTELLONKM 9
50013 ZARAGOZA [ZARAGOZA]
NIF Domicilio fiscal

ABB602158 CL COSTA BRAVA 12
28034 MADRID [MADRID]

Referencia catastral: 4168905XMB046G0001IH

Localizaclén: CR CASTELLON [ CARTUJA ] 1100[D]
ZARAGOZA [ZARAGOZA]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social

CABLES RCT SA

30

NIF Domicilio fiscal
AS50017243 CR CASTELLON KM 9
50013 ZARAGOZA [ZARAGOZA]

Hoja 2/3
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Documento firmado con CSV y sello de la Direccion General del Catastro
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DOCUMENTACION CATASTRAL

S CERTIFICACION CATASTRAL

DE HACIENDA

%;3 el GOBIERNO MINISTERIO
e}

g SRR B DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DIRECCION GENERAL
Referencia catastral: 50900A070003090000YM

& DEL CATASTRO
RELACION DE PARCELAS COLINDANTES

Referencia catastral; 4466605XM8046E00011Z

Localizacion: CR CASTELLON [ CARTUJA ] 1100[J]
ZARAGOZA [ZARAGOZA]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
SOCIEDAD DE GESTION DE AB6602158 CL COSTA BRAVA 12
ACTIVOS PROCEDENTES DE 28034 MADRID [MADRID]

Referencia catastral: 50900A070003100000YT

Localizacién: AR F-86-5 Poligono 70 Parcela 310
CODERA. ZARAGOZA [ZARAGOZA]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal

RUBI WIST, S.L. B99267064 CL AJEDREA POLIGONO EMPRESAR
20 PLE6
50720 ZARAGOZA [ZARAGOZA]

CSV: RFDZSTEYOR1T10XE (verificable en hitps:/iwww.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 20/10/2021

]Im!lﬂ"]]"mm"l "mﬂﬂ""ln Documento firmado con CSV y sello de la Direccion General del Catastro
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LTT U DdVIN

SECRETARIA DE ESTADO
k i DE HADEMZA
MINISTERIO
DE HACIENDA
¥ FUNCION PUBLICA DIRFCCHIN GFNERAL
DELCATASTRG

. DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacion:
AR F-86-5 Suelo Poligono 70 Parcela 310
CODERA. 50720 ZARAGOZA [ZARAGOZA]

Clase; URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 50900A070003100000YT

Superficie grafica: 10689 m2
Participacion del inmueble: 100.00 %
Tipo:

/

d 4

" 4 B0A G

Voo
sidra grafia
imite zona verde

—1
=i

and

Feobiliario v aseras

4.606.500

— Limite oo porcela

wwes Limite do manzana

684 300 Coomanadas U TM Huso 30 ETRSEE  — Limite de mrstructionas

~ 4605900

Este documenta slecrénico contiene anesos cen o coord=nodas de loz véitizes UTA de la parcela v los dotos de la centifmasn,

684 000 584,100 f84.200 6E4 300 Escala:
-l I e W + N s & . -, n M ™ B N I

- | 1/3000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
traves del "Acceso a dalos catastrales no protegidos de la SEC”

Domingo , 26 de Marzo de 2023
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SECRETARIA DE ESTADC
¢ DE HACIENDA
‘H GOBIERNO MINISTERIO
s DE ESPANA DE HACIENDA,
B Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL
e % DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

DOCUMENTACION CATASTRAL

CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 50900A070003100000YT

Localizacién: AR F-86-5 Suelo Paligona 70 Parcela 310 CODERA. 50720 ZARAGOZA [ZARAGOZA]

Clase: Urbano
Uso principal: Suelo sin edif.

Titularidad

Apellidos Nombre / Razon sacial NIF/NIE Derecho

RUBIWIST, S.L. B99267064  100,00% de
propiedad

PARCELA CATASTRAL

Valor catastral [2021]:
Valor catastral suelo:
Valor catastral construccion:

106.068,01 €
106.068,01 €
0.00€

Domicilio fiscal
CL AJEDREA POLIGONO EMPRESAR 20 PLEG
50720 ZARAGOZA [ZARAGOZA]

Superficie gréfica: 10.689 m2

s
#eosson

004

et e —hm e st s A

— Hidragrafia

— Lirmite ce parcela
Wobilario v aceras

Limite de manzana
= Limite de construcciones

e
" T ST

Este documento electronico contiene anexos con las coordenadas de los vértices UTM de |a parcela y los datos de ba cel

684 300 Coordenadas U TM Huso 30 ETRS89

4606300
-gac a00 684 000 £84 100 £84.200 £84 300 i
39 : ; 4 ; 1/3000

Este certificado refleja los datos incorporades a la Base de Datos del Catastro. Solo podré utilizarse a los efectos del uso declarado en la solicitud.

Salicitante: B99267064 RUBI WIST SL

Finalidad: CERTIFICADO

Fecha de emisidn: 20/10/2021

Hoja 1/2
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DOCUMENTACION CATASTRAL

sechETmiA ot a0 CERTIFICACION CATASTRAL

DE HACIENDA

& GoBIFRNO MINISTERIO

R e DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DIRECCION GENERAL
Referencia catastral: 50900A070003100000YT

DEL CATASTRO
RELACION DE PARCELAS COLINDANTES

Referencia catastral: 001000400XMB0EODO1EY
Localizacion: AR H-86-13 CORDERA

ZARAGOZA [ZARAGOZA]
Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razon social NIF Domicilio fiscal
CABLES RCT SA A50017243 CR CASTELLON KM 9
50013 ZARAGOZA [ZARAGOZA]
&
&
Referencia catastral: 4466604 XM8046E0001XZ S
Localizacién: CR CASTELLON [ CARTUJA ] 1100]1] ]
ZARAGOZA [ZARAGOZA| i
Titularidad principal s.E
Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal -
m
SOCIEDAD DE GESTION DE ABG6602158 CL COSTA BRAVA 12 ﬁ
ACTIVOS PROCEDENTES DE 28034 MADRID [MADRID] L:
g
4
Ea
S§
Referencia catastral: 4466605XMB046E00011Z 58
Localizacidn: CR CASTELLON [ CARTUJA ] 1100[J] g :
ZARAGQZA [ZARAGOZA] 5 §
Titularidad principal Ea
Apellidos Nombre / Razdn social NIF Domicilio fiscal 5 =
=
SOCIEDAD DE GESTICN DE AB6602158 CL COSTA BRAVA 12 5 g
ACTIVOS PROCEDENTES DE 28034 MADRID [MADRID] o
B
oo
T3>
0
=
>
7@
5
5
Referencia catastral: 50900A070003090000YM é i
Localizacion: AR F-86-5 Poligono 70 Parcela 309 E'-!'-
CODERA. ZARAGOZA [ZARAGOZA] £z
3]
Titularidad principal % 3
Apellides Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal E z
o
TARP TIERRA SL B993683194 CL AJEDREA 20 PI:NA PtE6 a 8
50720 ZARAGOZA [ZARAGOZA|
=
1
=
—
=

Referencla catastral: S50900A070090590000YE

Localizacidn: Poligonc 70 Parcela 8059
BARRANCO CASAS DE LAS. ZARAGOZA [ZARAGOZA]

Titularidad principal —
Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal =
AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA P5030300G PZ NS PILAR
50003 ZARAGOZA [ZARAGQOZA|
Hoja 2/2
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II.

VALORACION DE LA COMPENSACION DEL 10% DE CESION EN F-86-5

VALORACION DEL 10% DE APROVECHAMIENTO MUNICIPAL EN LA F-86-5

CONSIDERACIONES PREVIAS.

Se trata de determinar el valor del 10% de aprovechamiento municipal que correspondia en la F-86-5 a los
terrenos que la modificacion incorpora al sector H-86-13 para su compensacion al municipio, en razon de
que las zonas “H” a las que se incorporan los terrenos estin eximidas de dicha cesién de aprovechamientos.
Estimativamente unos 1.038,48 m?t.

Partiendo de la indefinicion en cuanto a plazos del desarrollo del drea F-86-5 a partir de la estructura de
propiedad mayoritaria en ella (SAREB), y de que la demanda actual de suelos en la zona esta
fundamentalmente vinculada a las propias empresas que operan actualmente y estén instaladas en la misma
(CABLES RCT SA y ARVENSIS AGRO, SA), va que existen para nuevas implantaciones multiples
alternativas en poligonos préximos como “Empresarium”, con comunicaciones y servicios mds completos,
se desestima una valoracion por método residual.

Es criterio del Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion valorar la compensacion econdmica de la
cesion municipal del 10% del aprovechamiento de uso productivo mediante la aplicacién del “Valor
Unitario" establecido en la Zona de Valor correspondiente por la ponencia de valores catastrales vigente en
nuestro municipio. Corresponde en la ponencia vigente al Poligono Prydes la Zona de Valor U44 y un
Valor unitario del uso industrial de 55.00 €/m?

La ponencia de valores vigente define en su apartado 2.2.3.1. "Criterios generales de valoracién del suelo”
el "valor unitario” como el valor en euros por cada metro cuadrado de suelo destinado, entre otros usos, al
industrial en edificacién abierta. Se debe por tanto aplicar el "valor unitario" establecido al 10% de la
superficie de parcela o parcelas netas correspondientes a los terrenos a incorporar al sector H-86-13.

Dado el porcentaje minimo de cesiones para dotaciones locales del 33% establecido en el area F-86-5, la
superficie de parcela neta correspondiente a cada finca o terreno es el 67% de su superficie bruta.
Corresponde pues en dicha area: a los 5.028,73 m? a incorporar de la parcela 309 una superficie neta de
3.369,25 m?; a los 6.659,62 m? de la parcela 310 una superficie neta de 4.461,95 m?; y a los 1.292,61 m? de
los terrenos junto al barranco de la Concepcion, una parcela neta de §66,05 m?.

Por aplicacién del, valor unitario de 55,00 €/m? al 10% de las superficies netas anteriores se obtienen los
siguientes valores de la cesion municipal procedentes de cada finca o terreno a incorporar a la zona H-86-
13: 18.530,88 € correspondientes a la parte de la parcela 309; 24.540,73 € correspondientes a la parte de la
parcela 310; y 4.763,28 € correspondientes a los terrenos ubicados junto al barranco de la Concepcién. La
valoracion conjunta de la cesion municipal del 10% del aprovechamiento de los terrenos que se propone
incorporar al sector H-86-13 asciende por tanto a 47.834.89 €.

REPARTO DEL VALOR INDEMNIZATORIO DEL 10%.

En cumplimiento de las prescripciones contenidas en los informes del Servicio Técnico de Planeamiento y
Rehabilitacion de fecha 8 de agosto de 2023 y del Servicio de Ordenacién y Gestion Urbanistica de fecha
13 de septiembre de 2023, se determina para cada una de las propiedades afectadas por la modificacién en
la nueva delimitacién el 10% de cesién municipal correspondiente a ellas en la F-86-5 aplicando a sus
superficies una cesion del 33%. A dichos 10% de cesion de parcelas netas se aplicard el Valor Unitario de
Repercusion de la ponencia de 55 €/m? y se obtiene asi la siguiente Tabla A con los resultados debidos por
parcela:
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VALORACION DE LA COMPENSACION DEL 10% DE CESION EN F-86-5

TABLA A.- INDEMNIZACIONES POR EL 10% DE CESION MUNICIPAL A COMPENSAR

o (6) 18 0,
Parcelas Superficie'® ; Superﬁcg:: Cf)mpensa_m.onl L Ogo Indemnizacion
afectadas (cartografia municipal) lnetrpafad el SasIOn TumcIpe Sobee por 10%
Sector H-86-13 67% en F-86-5
309 9.454,78 m? 5.028,73 m? 336,92 m* 18.530,88 €
310 10.530,78 m? 6.659,62 m? 446,19 m? 24.540,73 €
Resto 1.292,61 m? 1.292,61 m? 86,60 m? 4.763,28 €
TOTALES 12.980,96 m? 869,71 m* 47.834,89 €

De acuerdo a los criterios sefialados por los referidos informes del Servicio Técnico de Planeamiento y
Rehabilitacion (8/08/2023) y del Servicio de Ordenacién y Gestion Urbanistica (13/09/2023). El compromiso
de realizar esta compensacion tras la aprobacién o suscripcién del convenio de gestion que se deriva de la
presente modificacion la asumird la propiedad de las parcelas 309 y 310, quedando asf recogido en el Convenio
Urbanistico de Gestion con las condiciones de ejecucién del conjunto del sector H-86-13 modificado que
acompafia a la Modificacién Aislada n® 217, si bien éstas podréan reintegrarse o compensarse en la posterior
redaccién y tramitacion del proyecto de reparcelacion por parte de los terrenos incorporados junto al Barranco
de la Concepcion (unos 1.293 m?) en la parte que les corresponde a los mismos.

Asi la asignacién de dicha compensacién quedaria para el momento de la aprobacion o suscripcion del
convenio como se indica en la Tabla B que se acompafia:

TABLA B.- ASIGNACION DE INDEMNIZACIONES POR EL 10% DE CESION MUNICIPAL A COMPENSAR

Parcelas B Superficie®® Compensacion 10% Indemnizacién
sBsetadas (et ug f}; lcte icipal) incorporada al cesion municipal sobre ASIGNADA
HESEEER Sector H-86-13 67% en F-86-5 por 10%
309 9.454,78 m? 5.028,73 m* 374,18 m? 20.580,21 €
310 10.530,78 m? 6.659,62 m? 495,53 m? 27.254,68 €
Resto 1.292,61 m? 1.292,61 m? - -
TOTALES 12.980,96 m? 869,71 m? 47.834,89 €

®) Todas estas superficies corresponden a las superficies obtenidas de la medicién grafica sobre Ia cartografia
municipal, apoyadas ademas en la identificacion de los elementos sobre el terreno, distinguiendo como
resto lo que anteriormente se asignd a particulares durante la tramitacién del Plan Especial y del que se
deduce en catastro su pertenencia al Excmo. Ayuntamiento de Zaragoza.
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* VISTA AEREA DEL ENTORNO y LOCALIZACION DE LAS FOTOGRAFIAS.

MAPG n? 217




FOTOGRAFIAS ENTORNO
* VISTAS LIMITES ACTUALES SECTOR H-86-13 y AREA F-86-5.

Sector H-86-13.
FOTOGRAFIA 1. (Actual viario SUR con H-86-12)

Vista del final del viario Sur en su estado actual de desintegracion en el punto que conecta con el limite del rea F-86-
5 previamente a la modificacién. Aqui termina la pavimentacién del firme muy deteriorado sin aceras ni alumbrado
desde la mitad de su trazado y pasa a convertirse en camino de tierra cuyo trazado responde al paso esponténeo de
vehiculos.

FOTOGRAFIA 2. (Linde SE del H-86-13 con terrenos que se incorporan)

Vista de la valla que delimita el Sector H-86-13 en la esquina SURESTE con los terrenos cuya incorporacion realiza
la presente modificacién. Se aprecia el inicio de uno de los trazados del camino de tierra por el que actualmente se
conecta el final de este viario Sur con la via de servicio Norte.

A la derecha asoman en la imagen las instalaciones de ARVENSIS AGRO en el sector H-86-13 con las que se
comparten limite la parte de las parcelas 309 y 310 objeto de la modificacion de delimitacion de dmbitos.
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FOTOGRAFIA 3. (Linde S del H-86-13 con F-86-5, traseras ARVENSIS AGRO)

Vista del limite posterior de las instalaciones de ARVENSIS AGRO hacia la F-86-5 en el linde con los terrenos que
se incorporan en la modificacion. Esta parcela 309 y la contigua 310 se destinan actualmente a cultivos
experimentales por ARVENSIS. En el centro se aprecia el trazado del paso que se permite actualmente atravesando
los terrenos de la F-86-5, camino que se desplazé del sector H-86-13.

FOTOGRAFIA 4. (Linde E del H-86-13 con F-86-5, lateral ARVENSIS AGRO)

Trazado del paso por terrenos de la F-86-5 visto desde el linde Este de las instalaciones de ARVENSIS AGRO, limite
en recto cuya prolongacion marcard la porcion de terrenos de la F-86-5 que se incorporan al sector H-86-13.
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FOTOGRAFIA 5. (Linde N de la F-86-5 a la via de Servicio hacia el H-86-13)

s i e

Desembocadura del paso en el vial de servicio Norte paralelo a la carretera de Castellén en su vista hacia el sector H-
86-13. En esta zona se ha abierto de forma provisional el paso hacia el siguiente H-86-14 si bien no consta que se
haya producido la cesién de estos terrenos de viario que figuran en el plano de clasificacion del plan general como
SGU.

FOTOGRAFIA 6. (Limite con el sector H-86-13 en la via Norte de Servicio)

ml’l—l:”hmu

Vista del cerramiento hacia el vial de servicio de las instalaciones de ARVENSIS AGRO en el limite con los terrenos
de la F-86-5. En este punto desaparece el asfaltado que viene del sector H-86-13.
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Area F-86-5.

FOTOGRAFIA 7. (Conexidn de la F-86-5 al vial Sur del H-86-13)

Vista desde los terrenos de la F-86-5 que se pretenden incorporar al H-86-13 de la actual conexion del paso de tierra
con el viario Sur de separacién del H-86-13 con el H-86-12.

FOTOGRAFIA 8. (Vista desde terrenos a incorporar al H-86-13 hacia el barranco)

Vista hacia el Barranco de la Concepcidn desde los terrenos que se proponen incorporar al Ambito del H-86-13.

A la derecha se ve el limite de la F-86-5 con el cerramiento de la misma parcela vecina del H-86-12 que se vefan en
la imagen anterior y que ha obtenido Licencia de Inicio de Actividad en fecha 21/09/2020 (expte. 532039/2019).
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FOTOGRAFIA 9. (Linde SE de la F-86-5 al Barranco de la Concepcion)

[Tht7,

Vista del limite de la F-86-5 con el barranco de la Concepcion.

FOTOGRAFIA 10. (Vista general de terrenos a incorporar, trasera ARVENSIS AGRO)

Vista general desde el limite con el H-86-12 del conjunto de los terrenos del area F-86-5 al H-86-13 en la trasera de
las instalaciones de ARVENSIS AGRO.
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FOTOGRAFIA 11. (Linde E de ARVENSIS AGRO en el H-86-13 hacia la F-86-5)

I

Vista de la esquina SE del sector H-86-13 que corresponde con el vértice en ese limite de la valla de las instalaciones
de ARVENSIS AGRO. La nueva delimitacién de la separacién entre el H-86-13 y la F-86-5 prolongara la linea recta
del limite Este de esta valla.

FOTOGRAFIA 12. (Linde N de la F-86-5 a la via de Servicio hacia el H-86-14)

Vista hacia el sector vecino final H-86-14 desde la desembocadura en el vial de servicio Norte del paso “en
colaboracion de buena vecindad™ que atraviesa la F-86-5. La apertura de éste en ambos dmbitos no estaria cedida y
tendria un pavimento provisional.
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FOTOGRAFIA 13. (Linde N de la F-86-5 a la via de Servicio hacia el H-86-13)

A

Vista desde el mismo punto de desembocadura del paso al vial de servicio hacia el tramo del vecino H-86-13. Unica
conexion actual con la autovia hacia Castellon.
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