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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.- INTRODUCCION.

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza fue aprobado definitivamente
por el Consejo de Ordenacion del Territorio de Aragon el 13 de junio de 2001. El actual Texto
Refundido fue aprobado el 6 de junio de 2008. Desde su aprobacidon, el Plan General ha sido
objeto de diversas Modificaciones Aisladas, tendentes a resolver en la mayoria de los casos
problemas especificos de determinados ambitos urbanos, o a incorporar nuevos criterios de la
Corporacion en lo atinente a la ordenacion de espacios urbanos. Pero el Plan General también se
ha modificado para atender propuestas formuladas a iniciativa de particulares o entidades
privadas que han planteado mejoras respecto de concretas determinaciones recogidas en dicho
PGOU.

Mediante escrito de fecha 26 de septiembre de 2022, "TEREQS STARCH & SWEETENERS
IBERIA SAU” (en adelante TEREOS) presenté ante el Ayuntamiento de Zaragoza una consulta
previa, solicitando que por el Consejo de Gerencia de Urbanismo se adoptase pronunciamiento
favorable para impulsar la tramitacion de una propuesta de Modificacion Aislada del Plan General
de Ordenacion Urbana para una modificacion parcial de los terrenos que integraban el Area F-43-
2, colindante con los terrenos e instalaciones de dicha Empresa, que configuran el Area de
Intervencion E-43 del PGOU.

Tramitada dicha solicitud como Expediente 81.856/2022, se elevd la misma al Consejo de
Gerencia de Urbanismo para requerir parecer en relacion con dicha peticion de Modificacion
Aislada mostrando dicho Organo su parecer favorable a la referida peticion de Modificacion
Aislada del Plan General para ampliar la Zona E-43 con terrenos de la F-43-2 (calles Binéfar, Obdn
y Monte Perdido) para permitir la instalacion de una planta de tratamiento de efluentes.

En fecha 28 de septiembre de 2023 se adoptd, por el Pleno del Ayuntamiento de
Zaragoza, acuerdo de aprobacion inicial de la Modificacion Aislada del Plan General, una vez
incorporada en la documentacién presentada el contenido del Informe del Servicio Técnico de
Planeamiento y Rehabilitacion de fecha 17 de octubre de 2022 y el Informe del Servicio Juridico de
Ordenacidn y Gestion Urbanistica de fecha 7 de noviembre de 2022.

En febrero de 2024 se elabord y presentd un documento de cumplimiento de
prescripciones para desarrollar y concretar la peticion inicial, y posibilitar la continuacion de
tramitacion del expediente de Modificacion Aislada del Plan General de Ordenacion Urbana, al
objeto de poderse adoptar acuerdo de aprobacion definitiva, aportando también informe
medioambiental de la planta de tratamiento de efluentes.

Con posterioridad a esa documentacion se han emitido distintos informes técnicos que
determinan la procedencia de formulacion de un Texto Refundido para atender y dar
cumplimiento a las prescripciones impuestas en dichos informes, en particular del Servicio Técnico
de Planeamiento y Rehabilitacion y del Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano, de fecha 31
de enero de 2025.

I~ Pero, presentado tal TR de la presente Modificacion Aislada del Plan General, se han
vuelto a emitir nuevos Informes, dando la conformidad al cumplimiento de prescripciones por
parte del Servicio Técnico de Planeamiento, pero requiriendo la incorporacion expresa de
determinadas condiciones o prescripciones que habian quedado asumidas solo genéricamente en

~%el precedente Texto Refundido del pasado mes de abril.

Debe resaltarse también que, con posterioridad a la presentacion del documento de
cumplimiento de prescripciones de esta Modificacion Aislada, ha tenido lugar la aprobacion

definitiva del Texto Refundido de la Revisidn-Adaptacién del Plan General de Ordenacion Urbana
de Zaragoza de 2024, a cuyo contenido se ajusta el presente documento, lo que determinara

|
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también el cambio de numeracion de lo que hasta ahora constituia la Modificacion Aislada n.©
216 del TR del PGOU de 2007 (hoy M.A. n.° 10 del Texto Refundido de 2024, TR24/10).

2.- ANTECEDENTES.

Las actuales instalaciones de TEREOS, sitas en Avda. Salvador Allende, 76-78, de
Zaragoza, se ubican en el Area de Intervencion E-43 del Plan General de Ordenacion Urbana,
como hemos indicado.

El uso existente del suelo ocupado por TEREQS, calificado como zona E, tiene la condicién
de uso tolerado hasta su extincién, permitiendo las Normas urbanisticas (NNUU) del PGOUZ obras
de ampliacion y reforma de las instalaciones existentes, asi como la ampliacion de la edificacion
(sujeta a los limites y condiciones de aprovechamiento y uso de la zona H, grado 1, considerando
a estos efectos el suelo como urbano consolidado). El articulo 5.1.3 de las NNUU del PGOUZ
recoge expresamente que cualquier ampliacion debe realizarse sobre terrenos propios u otros
usos actuales dentro de la zona E delimitada.

Se trata de la parcela con referencia catastral 7162901XM7176C0001RI, y en la esquina
Sureste exterior de dicha delimitacion se localiza el Area de Intervencion F-43-2, como podra
verse en la planimetria acompafiada a esta peticién.

Hasta el momento de la presentacion de esta solicitud de Modificacion Aislada del Plan
General, partiendo del pronunciamiento previo favorable adoptado por el Consejo de Gerencia, la
situacion de los terrenos que integran el Area de Intervencién F-43-2 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Zaragoza era la siguiente:

-Un solar edificable de uso residencial, de propiedad privada, de extension superficial
1.447,25 m?, finca registral 38166 del Registro de la Propiedad de Zaragoza OCHO; y 1.437 m?
catastrales, referencia 7261101XM7176A0001TD; y cuya direccion es calle Obdn, nimero 9,
50015, de Zaragoza.

-Una zona verde dotacional, espacio plblico de propiedad municipal que separa el solar
anterior con el perimetro del area E-43; tiene una superficie de 756,00 m2 y estd identificada en el
plano de calificacion correspondiente K12 del PGOUZ como zona verde ZU (PU) 43.19.

-Las obras de urbanizacion de los viales dotacionales del area, cedidas y recibidas
definitivamente por el Ayuntamiento desde el pasado 04.03.2016 (tras la tramitacion favorable del
expediente municipal n®: 263.362/2012), con una superficie total de 946,75m% que se
corresponden con:

*Un vial peatonal al Sur del ambito, denominado calle Alcorisa, que conecta la
calle Binéfar con la calle Monte Perdido, ambas con transito rodado; con unas
dimensiones aproximadas de 12 m de anchura y 47 m de longitud, y una
superficie aproximada de 564,00 m?.

*Un tramo de acera peatonal de la calle Binéfar, a la izquierda del sentido de
circulacion de los vehiculos; con unas dimensiones aproximadas de 5 m de
anchura y 60 m de longitud, y una superficie aproximada de 382,7 5mZ.

La adquisicion, por parte de TEREOS, de los terrenos con aprovechamiento lucrativo
privado que hasta ahora integraban dicha Area F-43-2 ha permitido replantear a la Empresa la
ubicacion proyectada para la planta de tratamiento de efluentes. Y, tal como se expuso en la
consulta previa sometida al Consejo de Gerencia de Urbanismo, ahora se plantea la posibilidad de
acometer dicha instalacion en los terrenos de nueva adquisicion, con la correspondiente
reordenacion de los mismos, en los términos que luego se indicaran, de tal modo que la citada
planta figure integrada con las instalaciones que actualmente configuran el Area E-43 y la
Empresa TEREQS, pero posibilitando al mismo tiempo una mayor separacion de los edificios
residenciales del entorno y una mejor reordenacion del dmbito en los términos que tendremos
oportunidad de detallar con posterioridad, y que figuraban ya propuestos en el documento con
base en el cual se requeria parecer favorable del Consejo de Gerencia de Urbanismo para poder
impulsar esta Modificacidn Puntual del Plan General.



3.- CONVENIENCIA Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION.

Seglin se ha acreditado ya en el presente Expediente 81.856/2022 instado por TEREQS,
resulta de interés para la misma poder ubicar la planta de tratamiento de efluentes, que pretende
acometerse para continuar con la progresiva implantacion de medidas de mejora medioambiental
por parte de la Empresa en las inmediaciones de las instalaciones actuales, para mantener una
unidad integrada. Pero ello, ademas, como ya hemos avanzado y quedd suficientemente expuesto
y razonado en la consulta previa, va a permitir que la actual zona verde publica, debidamente
reordenada, garantice un mayor alejamiento de los edificios residenciales préximos respecto de
las instalaciones y actividades de TEREOS, con una clara mejora también para el barrio en cuanto
al espacio libre resultante.

Con la documentacion que se aporta queda ya suficientemente acreditado que la nueva
instalacion dispondra de todas las medidas adecuadas y efectivas para garantizar una plena
indemnidad de los vecinos del entorno en relacion con posibles ruidos y olores de la citada planta
de tratamiento de efluentes.

Se trata de un sistema muy avanzado, que va a conllevar una importante inversion
economica dentro de los compromisos ambientales asumidos por TEREOS en lo atinente a los
protocolos implantados para la mejora del proceso productivo, que permitan una mayor calidad
de vida en el entorno residencial mas proximo.

Desde ese punto de vista, para permitir la implantacion de la planta de tratamiento de
efluentes en los terrenos adquiridos por parte de TEREQS, resulta necesario impulsar esta
Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana, que obtuvo pronunciamiento previo
favorable por parte del Consejo de Gerencia de Urbanismo en virtud del Acuerdo de 21 de
noviembre de 2022, y fue objeto de aprobacion inicial mediante Acuerdo adoptado por el Pleno del
Ayuntamiento de Zaragoza en sesion de 28 de septiembre de 2023. Y esa necesaria modificacion
del Plan General arrastra, en este caso concreto, una mejor distribucién de los espacios libres que
contemplaba el Plan Especial del Area de Intervencion F-43-2 pues se va a conseguir, mediante la
nueva ordenacion propuesta, tanto para la parcela de aprovechamiento lucrativo privado como
para los suelos dotaciones de cesidn, una nueva distribucién que permita un mayor alejamiento de
las edificaciones sitas en calle Binéfar, en calle Obon, o incluso en calle Monte Perdido. Pero,
desde luego, y todavia con mas rotundidad, respecto del uso residencial mas préximo, pues el que
pretendia acometerse en la parcela de aprovechamiento lucrativo resultante del Proyecto de
Reparcelacion del Area F-43-2 ahora desaparece.

Tales criterios de reordenacion de espacios han sido ya analizados por los Servicios
Técnicos Municipales respecto de la propuesta sometida a consulta previa al Consejo de Gerencia
de Urbanismo, reflejandose en sus informes un criterio positivo y favorable a autorizar tal
actuacion y la correlativa modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana, que luego se
ratificaron y completaron en los informes técnicos y juridicos emitidos con caracter previo a la
adopcion de acuerdo de aprobacion inicial de esta Modificacion n® 216 del PGOU en septiembre
de 2023.

Como es obvio, los suelos afectados por esta modificacion no tienen ningln incremento
de aprovechamiento (sino todo lo contrario, en todo caso), pasando de un suelo de uso residencial
con planeamiento aprobado (incluso con instrumento de gestidn urbanistica ya inscrito) a integrar
las parcelas que configuraban el Area F-43-2 dentro de la delimitacién de la Zona E-43, con las
mismas condiciones y caracteristicas que la misma establecié para todos los terrenos de TEREOS,
que constituyen la ya citada Zona E-43 del PGOU.

En caso de aprobarse esta Modificacion, desapareceran los usos residenciales que iban a
ser objeto de desarrollo edificatorio en el Area F-43-2, trasladando la misma superficie de zona
verde publica, con la posibilidad de crear un mayor espacio publico abierto junto a viales



peatonales demandado por los vecinos, con otra ordenacién diferente, mas adecuada, para un
mejor disfrute de éstos y para una mayor separacion de las instalaciones industriales respecto de
los edificios residenciales.

A todo ello debe anadirse, para dar cumplimiento a las prescripciones impuestas en los
informes de los Servicios Técnicos Municipales y en el acuerdo de aprobacién inicial, que debera
cumplirse, como medida correctora, la implantacién de una franja arbolada en la zona verde, que
actie a modo de filtro entre la futura planta de tratamiento de efluentes y el tejido residencial.

Tal como hemos sefialado al final del apartado 1 de esta Memoria, se atienden e
incorporan en este documento, con caracter de Texto Refundido, todas las prescripciones
reflejadas en los distintos informes de los Servicios Técnicos Municipales, en particular del Servicio

Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion, y los mds recientes Informes emitidos en fechas 31de !

enero y 7 de abril del presente afio 2025 por el Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano.
Aunque el anterior Texto Refundido de abril del presente afio ya habia tratado de incorporar tales
prescripciones, solo se habia hecho referencia de forma genérica a la aceptacion de algunas de
las condiciones impuestas en el Informe del SIDU de 31 de enero, lo que ha determinado la
advertencia, en el posterior Informe de 7 de abril, de recoger de forma expresa la totalidad de
tales compromisos, que mas adelante se detallaran.

4.- AMBITO Y DETERMINACION DE LA MODIFICACION.

La modificacion propuesta afecta a dos areas de intervencion de las definidas por el PGOU
de Zaragoza, por un lado, la F-43-2 y, por otro, la E-43, asi como una pequefia porcion de
superficie clasificada como viario publico con el objeto de rectificar la alineacion de la E-43.

A) El ambito del Area de intervencion F-43-2, suelo urbano consolidado, tenia una
superficie de 3.150 m? distribuida de acuerdo con lo siguiente:

- Una parcela lucrativa, de 1.447,25 m? de superficie, uso principal vivienda colectiva
con capacidad para 32 viviendas, B+4 y aprovechamiento de 3.622,50 m? (1,15 m?/m
2
)

- Superficie de zona verde publica de 756,00 m?, identificada como ZV (PU) 43.19,
cedida al Ayuntamiento

- Superficie destinada a viales de 946,75 m?® (calle peatonal, ampliacion C/Binéfar,
andador peatonal en el limite con la zona verde y una franja destinada a un futuro
vial), cedida al Ayuntamiento.

Las zonas F, segin el articulo 5.2.1 de las Normas urbanisticas del PGOU, se
corresponden con: "Suelos en los que se proyectan nuevos tejidos urbanos pendientes de
ordenacion mediante un plan especial de reforma interior y de la gestion consiguiente.(. .. )"

B) El &mbito del Area de intervencidn E-43, suelo urbano no consolidado, correspondiente
a dreas de nueva ordenacién motivada por la renovacion del uso, de 45.350 m? de superficie total
(segun la ficha de ordenaciéon del Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza), esta
actualmente ocupado en su totalidad por las instalaciones industriales de TEREQS, uso original no
extinguido con la condicion de tolerado; con los siguientes pardmetros urbanisticos que se
mantienen con la modificacién propuesta y que debera respetar el futuro plan especial, una vez
extinguido dicho uso:

Grado E2
Edificabilidad real sobre suelo bruto 1 m¥/m?
Aprovechamiento medio del sector 0,909 m?/m?



% aprovechamiento municipal 10%

Usos y tipologias de la edificacion A2
Densidad de viviendas 85 viv/Ha
Cesion total (minimo vinculante sin SG) 50%

Las Zonas E son definidas por el PGOU en el articulo 5.1.1 de las Normas urbanisticas,
como "suelos ocupados en la actualidad, en los que, por las caracteristicas y la entidad de su uso,
se prevé una operacion de renovacion urbanistica integra tras la extincion de la actividad. Por este
motivo, se establece un régimen transitorio para el periodo en que ésta perdure, y una remision a
la tramitacicn de una figura de planeamiento de desarrollo para realizar la nueva ordenacion en e/
momento de su extincion'".

De acuerdo con el articulo 5.1.3 de las citadas normas: "£/ uso actualmente existente
tendra la condicion de uso tolerado, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa de todo tipo
que resulte aplicable al ejercicio de las actividades que comprenda. Si es el caso, deberdn
adoptarse las medidas correctoras necesarias para su cumplimiento.

Se permiten obras de ampliacion y reforma de las instalaciones actuales, y de ampliacion
y variacion de la produccion; su autorizacion quedard supeditada a la adopcion de las medidas
correctoras a que se reffere el apartado precedente. (. . .)

C) La pequefia porcidn de superficie clasificada como viario publico, fragmento de la
acera de la calle Obdn carente de funcionalidad, tiene una superficie de 28,38m? (segun Informe
del Servicio de Ingenieria de 31-1-2025); y actualmente alberga un registro de acceso a
instalaciones pertenecientes a TEREOS que se reubicaria por lo que no se produciria ningln tipo
de afeccion a las actuales instalaciones urbanas.

D) La modificacién propuesta supone una nueva ordenacion de los suelos comprendidos
en las dos areas de intervencién anteriores; incorporando al mbito del Area de intervencion E-43
la superficie equivalente a la parcela lucrativa actual del ambito del Area de intervencion F-43-2,
de 1.447,25 m? de superficie, y los 28,38 m? del fragmento de la calle Obon de viario publico. Pero
también, de conformidad con lo sefialado en el Informe del Servicio de Ingenieria de Desarrollo
Urbano, y como seguidamente se detallara, una nueva zona verde de 872,17m? el vial en Calles
Alcorisa y Binefar de 802,90m? y una pequefia superficie de vial en Calle Monte Perdido de 3,49m
2

Con ello, el actual &mbito del Area de intervencién E-43 quedaria de la siguiente forma:

PARCELAS RESULTANTES de la SUPERFICIE (m?)
MODIFICACION AISLADA N° 216 MA 216

Informe SIDU  Enero 2025
Parcela a incorporar del Area F-43-2 1.447,25
Superficie de calle Obdn a incorporar a E-43 28,38
TOTAL a INCORPORAR AL AREA E-43 1.475,63
Nueva Zona Verde 872,17
Vial en calles Alcorisa y Binefar 802,90
Vial en calle Monte Perdido 3,49
TOTAL de CESION MUNICIPAL procedente de F-43-2 1.678,56
TOTAL PROCEDENTE al AREA F-43-2 3.125,81
TOTAL PROCEDENTE de VIAL en CALLE OBON 28,38
TOTAL 3.154,19 3.154,19




-La delimitacion del &mbito del Area F-43-2 que se toma en consideracion a estos efectos
parte de la que figura en el vigente Texto Refundido de 2024 del Plan General de Ordenacién
Urbana.

-La pequeia porcion triangular de 3,49m? de viario publico de la calle Monte Perdido, se
incorpora también a esta Modificacion Aislada, al estar incluida en el ambito de la reparcelacion F-
43-2.

-La superficie de suelo urbano consolidado de viario local de la calle Obdn que se
incorpora al area de intervencion E-43 es de 28,38m?, seglin medicion ajustada a la cartografia
municipal, y segun se ha indicado.

Por Ultimo, debemos sefialar que la modificacion propuesta no afectaria al sistema viario
ya urbanizado de la calle Binéfar y la calle Alcorisa, asumiendo TEREOS, en su caso, los costes de
las actuaciones que fueran necesarias en dichos viales.

5.- EFECTOS DE LA MODIFICACION SOBRE EL TERRITORIO.

A) La modificacion propuesta detalla suficientemente sus efectos sobre el territorio,
suprimiendo una parcela con aprovechamiento lucrativo residencial que iba a ser objeto de
inmediata edificacion para integrarla en el Area E-43, correspondiente a las instalaciones
industriales de TEREOS con los mismos derechos y obligaciones, y con los mismos parametros
urbanisticos establecidos en la ficha de la citada Area E-43 en el Plan General de Ordenacion
Urbana de Zaragoza.

) La zona verde puUblica que habia sido objeto de aprobacion en virtud del Plan Especial del
Area F-43-2 colindante, y que también contd con un Proyecto de Reparcelacion definitivamente
aprobado, con la correlativa inscripcion registral de las parcelas resultantes, va a verse ahora
modificada con una propuesta de nueva ordenacién que permita que dicho espacio plblico abierto
tenga un efecto “envolvente” respecto de las instalaciones industriales y en particular respecto de
la nueva planta de tratamiento de efluentes que pretende implantarse en el terreno adquirido por
parte de TEREQS.

La superficie destinada a espacio libre publico abierto y a viarios se mantiene en cuanto a
su superficie, pero se distribuye de un modo que se considera mas coherente con la conveniencia
de separacion de la actividad industrial respecto de los edificios residenciales preexistentes en el
entorno; en particular, como hemos dicho, en calle Binéfar, calle Alcorisa y calle Obén, con la
conviccidn de que la Modificacion conllevara una mejora de la imagen de ese ambito, ademas de
una utilizacion efectiva del espacio publico abierto por parte de los vecinos del Barrio.

Entre las prescripciones concretas que se asumen por parte de TEREQS, derivadas de los
Informes emitidos por los Servicios Técnicos Municipales, figuran expresamente integradas en
esta propuesta, y consecuentemente en el posterior proyecto de construccion y de actividad de la
planta de tratamiento de efluentes, las siguientes:

-En la Zona E-43 se incluye Unicamente la superficie necesaria para la instalacion
de la planta de tratamiento de efluentes, con la correlativa rectificacion de alineacion.

-Se asumen por TEREOS los compromisos necesarios para garantizar la
urbanizacién del ambito restante de la anterior F-43-2, en particular en lo atinente a la zona verde
o0 espacio publico abierto y viales, en el plazo que a tal fin se sefiale por parte de la Corporacion
Municipal en la aprobacion de dicha Modificacién Aislada.



-Procedera introducir, como medida correctora, una franja arbolada en la zona
verde que acttie a modo de filtro entre la futura planta de tratamiento de efluentes y el tejido
residencial.

-En la superficie procedente del Area F-43-2 que quedara ahora incorporada a la
E-43 no se ampliard el uso industrial propiamente dicho, sino que la parcela se destinara
Gnicamente, como previamente se ha sefialado, a la implantacién de la planta de tratamiento de
efluentes.

-Se suscribird con la Corporacion Municipal el Convenio de Gestién Urbanistica
que resulte legalmente procedente para incorporar los 2838m’ que quedaban en situacion de
fondo de saco en colindancia con el Area E-43, que es un pequefio tramo viario de la calle Obdn,
pero que en la realidad configura un espacio residual carente de toda funcionalidad.

-Del mismo modo, en el Proyecto de Convenio, a expensas del Informe definitivo
que emitan los Servicios Técnicos Municipales, quedan recogidas las restantes obligaciones que
deban asumirse por parte de TEREOS derivadas de la Modificacion del Plan General de Ordenacion
Urbana que se propone.

-Como ANEXO al documento de febrero de 2024 se aportd Estudio/Informe de
las_caracteristicas de la estacién de tratamiento de efluentes, que justifican que la misma no
producira efectos perjudiciales sobre el tejido residencial circundante, tales como ruidos, olores,
etc., asi como las medidas correctoras previstas.

Por lo demas, la instalacion de referencia, incorporada a la Zona E, que configura las
actuales instalaciones industriales de TEREQS, esta perfectamente incardinada en la malla
urbana, sin necesidad de dotacion de nuevos servicios o infraestructuras. Por todo ello, puede

concluirse que la presente Modificacion del Plan General no produce efectos desfavorables sobre
el territorio del término municipal de Zaragoza.

Aungue en el Texto Refundido de abril del presente ano quedaban igualmente atendidas y
resueltas (con la asuncion de los pertinentes compromisos) las cuestiones atinentes a la
inundabilidad en los terrenos, con el oportuno reflejo en la planimetria adjunta, y con la obligada
atencion a las condiciones derivadas de tal inundabilidad cuando se presenten los
correspondientes proyectos técnicos (en particular el de la planta de tratamiento de efluentes y el
proyecto de obras ordinarias), dado que vuelve a hacerse referencia a dicha cuestion en el
Informe del Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano de 7 de abril del presente afio, se
incorporan explicitamente en el presente documento, con caracter adicional, todas las
prescripciones que se consideraban no cumplidas adecuadamente en dicho Informe de 7-4-2025
del SIDU.

T

B) Condiciones derivadas de la inundabilidad del ambito

1.- Se establece como cota de referencia para una probabilidad baja de inundacion (Perfodo
de retorno T = 500 arfios) en el ambito de la modificacion la cota 198,59 msnmm. Si previamente a
la redaccion del correspondiente proyecto de obras ordinarias se incorporasen definitivamente al
SNCZI los estudios pendientes u otros que modificasen las cotas de inundacion en el ambito, se
podra modificar en consecuencia la cota de referencia ahora establecida.

2.- Con cardcter general, las nuevas edificaciones o instalaciones que se localicen dentro de
la zona inundable se disefiaran de tal forma que se dispondran a una cota superior a la alcanzada
por la lamina de agua para la avenida de periodo de retorno de 500 afios (198,59 msnmim,),
teniendo en cuenta ademds que no suponen un incremento de /a vulnerabilidad de la sequridad de
las personas o bienes frente a la avenida ni de la inundabilidad del entorno inmediato. Si en algun
punto de la urbanizacion, condicionado por el contacto con viarios exteriores existentes o
edificaciones a mantener, eso no fuera posible, se preverd un zocalo de proteccion hasta alcanzar la
cota de urbanizacion establecida o un sistema que evite la entrada de agua en caso de inundacion.



3.- Los nuevos edificios e instalaciones podran disponerse, en parte, de forma subterrdnea
siempre que se garantice la estanqueidad del recinto para las avenidas de 500 afios de periodo de
retorno, y que se realicen estudios especificos para evitar el colapso estructural de los edificios.
Ademads, se deberan disponer respiraderos y vias de evacuacion por encima de la cota de dicha
avenida, atendiendo, en /a medida de lo posible, a su accesibilidad en situacion de emergencia por
inundaciones.

4.- También deberan ubicarse por encima de la cota de inundacion de 500 afios (198,59
msnmm) tanto todos los reactivos almacenados en la planta cuyo vertido al medio natural pueda
suponer una fuente de contaminacion, como los elementos vulnerables a una posible inundacion
(cuadros eléctricos, elementos de control de las instalaciones, ...), asi como disponer de un plan de
autoproteccion que, ademads de su contenido propio, incluya una eventual inundacion.

5.- Dada la situacion del ambito objeto de meodificacion dentro de la zona inundable,
atendiendo a lo dispuesto por el articulo 14 bis del RDPH, el promotor de las actuaciones que se
desarrollen en las parcelas afectadas por la inundacion deberd suscribir una declaracion responsable

(disponible en www.chebro.es/modelos-de-solicitud) expresando que conoce y asume el riesgo
existente asi como las medidas de proteccion civil aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar
esa informacion a los posibles afectados, con independencia de las medidas complementarias que
estime oportuno adoptar para su proteccion. Esta declaracion responsable deberd estar integrada,
en su caso, en la documentacion del expediente de autorizacion. En los casos en los que no haya
estado incluido en un expediente de autorizacion de la administracion publica, deberd presentarse
ante esta con una antelacion minima de un mes al inicio de la actividad.

6.- Asimismo, de acuerdo con el punto 4 del articulo 14 bis del RDPH, con cardcter previo al
inicio de las obras, el promotor de las mismas deberd disponer del certificado del Registro de la
Propiedad en la que acredite que existe anotacion registral indicando que la construccion o
instalaciones a ejecutar se encuentran dentro de la zona inundable.

C) Infraestructuras y servicios urbanisticos.

1.- En el correspondiente proyecto de obras ordinarias deberd resolverse la afeccion que se
produce sobre la arqueta de telefonica que quedard a ambos lados de la nueva alineacion del drea
E-43 en la calle Obon, bien modificando su ubicacion para sacarla de la nueva delimitacion del drea
E-43 o bien adecuar el cerramiento a la situacion existente, en cualquier caso en coordinacion con la
empresa de telecomunicaciones titular de la instalacion.

2.- La acometida de la depuradora a la red municipal deberd contar con una arqueta de
toma de muestras conforme a los parametros de disefio municipales. En el correspondiente
proyecto de obras ordinarias, debera justificarse la suficiencia de esta infraestructura para los usos
previstos y, en su caso, si fuese necesario y segun indigue en su momento Ecociudad Zaragoza SAU,
reparar; reforzar o completar la red en torno al ambito de la modificacion.

3.- £l alumbrado publico se preverd tanto para el espacio viario como para la nueva zona
verde, adecuando, en su caso, la instalacion en las calles exteriores al dmbito de modificacion si
fuera necesario.

4.- En su caso, previamente a la aprobacion del proyecto de obras ordinarias, se deberan
aportar los esquemas de las redes de servicios necesatias y los escritos de conformidad de las
compafilas suministradoras de energia eléctrica, gas y telecomunicaciones segun las
determinaciones del articulo 7.2.18 de las normas urbanisticas def plan general de Zaragoza.

D) Proyecto de obras ordinaras y desarrollo urbanistico del ambito.
1.- Las adecuaciones qgue sean necesarias en €l viario existente exterior al ambito de la

modificacion, seran por cuenta del promotor de la misma y, en su caso, se incluiran en el proyecto
de obras ordinarias.



2.- El proyecto de obras ordinarias del ambito de la modificacion aislada debera estar
aprobado previamente a la concesion de la licencia urbanistica y ambiental clasificada
correspondiente.

3.- Las obras ordinarias deberdn estar recibidas por el Ayuntamiento de Zaragoza
/A previamente al inicio de actividad, licencia de primera ocupacion o trémite equivalente.

6.- MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD.

Tal y como se ha expuesto, la modificacién parcial de la Zona E, mediante incorporacién
de los terrenos de aprovechamiento lucrativo de la antigua F-43-2, y reordenacion de los suelos
dotacionales publicos, mantiene unas condiciones similares a las que correspondian a las
anteriores caracteristicas de los terrenos, pero desapareciendo el uso residencial previsto en el
Plan Especial aprobado para dicha Area F (que contaba ya con proyecto de edificacion pendiente
de ejecucion).

El contenido de la Modificacion propuesta no afecta a la estructura general del territorio,
ni a las directrices del modelo de desarrollo urbano, y mucho menos en lo atinente a la ocupacion
del territorio del Plan General, de conformidad con las determinaciones contenidas en el articulo
40 del Real Decreto Legislativo 1/2014 del Gobierno de Aragon (Texto Refundido de la Ley de
Urbanismo de Aragdn), dado que se modifica Unicamente la calificacion urbanistica de parcelas ya
consolidadas, sin afeccion significativa a la configuracion urbana de la zona.

Puede concluirse que la modificacion propuesta tiene un alcance limitado, y cabe
considerarla como de_menor entidad a los efectos de la tramitacion del expediente, en los
términos expresamente previstos en el articulo 85.3 TRLUA.

Todas las demas condiciones establecidas en el Informe del Servicio de Ingenieria de
Desarrollo de Urbano de fecha 31 de enero de 2025 deberan asumirse y tomarse en consideracion
por parte de la Entidad Mercantil TEREQS en el correspondiente Proyecto de obras ordinarias y,
por supuesto, en el Proyecto de planta de tratamiento de efluentes, como ya hemos dicho,
resolviendo en ese momento todos los aspectos atinentes a las infraestructuras y servicios
urbanisticos que se veran afectados.

7.- SEINTESIS DE LA MODIFICACION.
A modo de sintesis, se incluyen en el siguiente cuadro los parametros mas relevantes de
la modificacion propuesta y su comparacion con la situacion inicial:

Area intervencion E-43 Situacion inicial | Modificacion propuesta
Superficie total 45.350m* 46.825,63 m’
Superficie a incorporar 1.475,63 m?
Parcela lucrativa 1.447,25m?

Viario publico C/Obon 28,38m’

Area intervencién F-43-2 Situacidn inicial | Modificacion propuesta
Superficie total 3.150m* 0,00m’
Parcela lucrativa 1.447,25m?

SUC urbanizado

Zona verde 756,00m?

Viales 946,75m>

SUC a urbanizar TEREOS Situacion inicial | Modificaciéon propuesta
Superficie total 1.678,56m* 1.678,56m’
Zona verde/espacio libre 872,17m*
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[Viales [ 806,39m” | | |

SUC compensar TEREOS Situacion inicial | Modificacion propuesta
SUC urbanizado 28,38m? 28,38m’
Viario publico C/Obon 28,38m?
PARCELAS RESULTANTES de la SUPERFICIE (m?)
MODIFICACION AISLADA N©° 216 MA 216
Informe SIDU  Enero 2025
Parcela a incorporar al Area F-43-2 1.447,25
Superficie de calle Obdn a incorporar a E-43 28,38
TOTAL a INCORPORAR AL AREA E-43 1.475,63
Nueva Zona Verde 872,17
Vial en calles Alcorisa y Binefar 802,90
Vial en calle Monte Perdido 3,49
TOTAL de CESION MUNICIPAL procedente de F-43-2 1.678,56
TOTAL PROCEDENTE al AREA F-43-2 3.125,81
TOTAL PROCEDENTE de VIAL en CALLE OBON 28,38
TOTAL 3.154,19 3.154,19

8.- CONTENIDO FORMAL DE LA MODIFICACION DE PLAN GENERAL.
Consecuentemente, ademas de esta Memoria justificativa, se incluyen en el proyecto de
modificacion los siguientes documentos:

A) Planimetria actual:
-Hoja n.° 31 del plano actual de estructura urbanistica del PGOU.
-Hoja n.0 31 del plano actual de clasificacion del suelo del PGOU.
-Hoja n.0 K-12 del plano actual de calificacion,y, rg}gy!gcm@ delsyelo, oo
-Plano de ordenacién actual del Area F-43-2 sl HT% Dagéjmmgiﬁ?
-Ficha ordenacién actual del Area F-43-2

FINITIVO, o\?. ac ﬁaruzgfenaru
-Ficha ordenacién actual del Area E-43 ety LY M
EL SECRETARIO GENERAL DEL PLEND

B) Planimetria modificacion propuesta:
-Hoja n.0 31 del plano de estructura urbanistica. Fdo.: Luis Jiménez Abad
-Hoja n.0 31 del plano de clasificacion de suelo.
-Hoja n.0 K-12 de la propuesta de plano de calificacion y regulacion del
suelo.
-Propuesta de ordenacion de los terrenos de la antigua F-43-
(incorporada a la E-43). .
-Ficha ordenacion propuesta del Area E-43
-Superposicion lamina inundacion 500 anos periodo de retorno sobre
zonificacion.

C) Listado de suelos pertenecientes a sistemas de espacios libres, equipamientos
y servicios: Cddigo ZV (PU) 43.19

D) Fichas de NOTEPA

E) Anexo. Descripcion del proceso de la planta de tratamiento de efluentes y de la
minimizacién del impacto ambiental de la misma.
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Zaragoza, mayo de 2025.
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DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

Zona E-43 del PGOU (y Area F-43-2)

Zaragoza, abril de 2025



MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.- INTRODUCCION.

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza fue aprobado definitivamente
por el Consejo de Ordenacion del Territorio de Aragon el 13 de junio de 2001. El actual Texto
Refundido fue aprobado el 6 de junio de 2008. Desde su aprobacion, el Plan General ha sido
objeto de diversas Modificaciones Aisladas, tendentes a resolver en la mayoria de los casos pro-
blemas especificos de determinados ambitos urbanos, o a incorporar nuevos criterios de la Cor-
poracion en lo atinente a la ordenacion de espacios urbanos. Pero el Plan General también se ha
modificado para atender propuestas formuladas a iniciativa de particulares o entidades privadas
que han planteado mejoras respecto de concretas determinaciones recogidas en dicho PGOU.

Mediante escrito de fecha 26 de septiembre de 2022, "TEREOS STARCH & SWEETENERS
IBERIA SAU" (en adelante TEREOS) presentd ante el Ayuntamiento de Zaragoza una consulta
previa, solicitando que por el Consejo de Gerencia de Urbanismo se adoptase pronunciamiento
favorable para impulsar la tramitacién de una propuesta de Modificacion Aislada del Plan General
de Ordenacion Urbana para una modificacion parcial de los terrenos que integraban el Area F=
43-2, colindante con los terrenos e instalaciones de dicha Empresa, que configuran el Area de
Intervencion E-43 del PGOU.

Tramitada dicha solicitud como Expediente 81.856/2022, se elevd la misma al Consejo
de Gerencia de Urbanismo para requerir parecer en relacion con dicha peticién de Modificacion
Aislada mostrando dicho Organo su parecer favorable a la referida peticién de Modificacion Ais-
lada del Plan General para ampliar la Zona E-43 con terrenos de la F-43-2 (calles Binéfar, Obon
y Monte Perdido) para permitir la instalacion de una planta de tratamiento de efluentes.

En fecha 28 de septiembre de 2023 se adoptd, por el Pleno del Ayuntamiento de Zara-
goza, acuerdo de aprobacion inicial de la Modificacion Aislada del Plan General, una vez incorpo-
rada en la documentacion presentada el contenido del Informe del Servicio Técnico de Planea-
miento y Rehabilitacion de fecha 17 de octubre de 2022 y el Informe del Servicio Juridico de
Ordenacion y Gestién Urbanistica de fecha 7 de noviembre de 2022.

En febrero de 2024 se elabord y presentd un documento de cumplimiento de prescrip-
ciones para desarrollar y concretar la peticion inicial, y posibilitar la continuacién de tramitacion
del expediente de Modificacion Aislada del Plan General de Ordenacion Urbana, al objeto de
poderse adoptar acuerdo de aprobacion definitiva, aportando también informe medioambiental
de la planta de tratamiento de efluentes.

Con posterioridad a esa documentacion se han emitido distintos informes técnicos que
determinan la procedencia de formulacion del presente Texto Refundido para atender y dar cum-
plimiento a las prescripciones impuestas en dichos informes, en particular del Servicio Técnico de
Planeamiento y Rehabilitacion y del Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano, este (ltimo de
fecha 31 de enero de 2025.

Debe resaltarse también que, con posterioridad a la presentacion del documento de cum-
plimiento de prescripciones de esta Modificacion Aislada, ha tenido lugar la aprobacion definitiva
del Texto Refundido de la Revision-Adaptacion del Plan General de Ordenacién Urbana de Zara-
goza de 2024, a cuyo contenido debera ajustarse el presente documento.



2.- ANTECEDENTES.

Las actuales instalaciones de TEREQS, sitas en Avda. Salvador Allende, 76-78, de Zara-
goza, se ubican en el Area de Intervencion E-43 del Plan General de Ordenacion Urbana, como
hemos indicado.

El uso existente del suelo ocupado por TEREQS, calificado como zona E, tiene la condicidn
de uso tolerado hasta su extincion, permitiendo las Normas urbanisticas (NNUU) del PGOUZ obras
de ampliacion y reforma de las instalaciones existentes, asi como la ampliacion de la edificacion
(sujeta a los limites y condiciones de aprovechamiento y uso de la zona H, grado 1, considerando
a estos efectos el suelo como urbano consolidado). El articulo 5.1.3 de las NNUU del PGOUZ
recoge expresamente que cualquier ampliacion debe realizarse sobre terrenos propios u otros
usos actuales dentro de la zona E delimitada.

Se trata de la parcela con referencia catastral 7162901XM7176C0001RI, y en la esquina
Sureste exterior de dicha delimitacion se localiza el Area de Intervencion F-43-2, como podra
verse en la planimetria acompanada a esta peticion.

Hasta el momento de la presentacion de esta solicitud de Modificacion Aislada del Plan
General, partiendo del pronunciamiento previo favorable adoptado por el Consejo de Gerencia,
la situacion de los terrenos que integran el Area de Intervencion F-43-2 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Zaragoza era la siguiente:

-Un solar edificable de uso residencial, de propiedad privada, de extension superficial
1.447,25 m?, finca registral 38166 del Registro de la Propiedad de Zaragoza OCHO; y 1.437 m2
catastrales, referencia 7261101XM7176A0001TD; y cuya direccion es calle Obdn, nimero 9,
50015, de Zaragoza.

-Una zona verde dotacional, espacio publico de propiedad municipal que separa el solar
anterior con el perimetro del area E-43; tiene una superficie de 756,00 m2 y esta identificada en
el plano de calificaciéon correspondiente K12 del PGOUZ como zona verde ZU (PU) 43.19.

-Las obras de urbanizacion de los viales dotacionales del area, cedidas y recibidas defini-
tivamente por el Ayuntamiento desde el pasado 04.03.2016 (tras la tramitacion favorable del
expediente municipal n°: 263.362/2012), con una superficie total de 946,75m?, que se corres-
ponden con:

*Un vial peatonal al Sur del ambito, denominado calle Alcorisa, que conecta la
calle Binéfar con la calle Monte Perdido, ambas con transito rodado; con unas
dimensiones aproximadas de 12 m de anchura y 47 m de longitud, y una super-
ficie aproximada de 564,00 m?.

*Un tramo de acera peatonal de la calle Binéfar, a la izquierda del sentido de
circulacion de los vehiculos; con unas dimensiones aproximadas de 5 m de an-
chura y 60 m de longitud, y una superficie aproximada de 382,7 5m?.

La adquisicion, por parte de TEREQS, de los terrenos con aprovechamiento lucrativo pri-
vado que hasta ahora integraban dicha Area F-43-2 ha permitido replantear a la Empresa la
ubicacion proyectada para la planta de tratamiento de efluentes. Y, tal como se expuso en la
consulta previa sometida al Consejo de Gerencia de Urbanismo, ahora se plantea la posibilidad
de acometer dicha instalacion en los terrenos de nueva adquisicion, con la correspondiente reor-
denacion de los mismos, en los términos que luego se indicaran, de tal modo que la citada planta
figure integrada con las instalaciones que actualmente configuran el Area E-43 y la Empresa
TEREOS, pero posibilitando al mismo tiempo una mayor separacion de los edificios residenciales
del entorno y una mejor reordenacion del ambito en los términos que tendremos oportunidad de
detallar con posterioridad, y que figuraban ya propuestos en el documento con base en el cual
se requeria parecer favorable del Consejo de Gerencia de Urbanismo para poder impulsar esta
Modificacién Puntual del Plan General.



3.- CONVENIENCIA Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION.

Segun se ha acreditado ya en el Expediente 81.856/2022 instado por TEREQS, resulta de
interés para la misma poder ubicar la planta de tratamiento de efluentes que pretende acome-
terse para continuar con la progresiva implantacion de medidas de mejora medioambiental por
parte de la Empresa en las inmediaciones de las instalaciones actuales, para mantener una unidad
integrada. Pero ello, ademas, como ya hemos avanzado y quedd suficientemente expuesto y
razonado en la consulta previa, va a permitir que la actual zona verde puiblica, debidamente
reordenada, garantice un mayor alejamiento de los edificios residenciales proximos respecto de
las instalaciones y actividades de TEREQOS, con una clara mejora también para el barrio en cuanto
al espacio libre resultante.

Con la documentacién que se aporta queda ya suficientemente acreditado que la nueva
instalacion dispondra de todas las medidas adecuadas y efectivas para garantizar una plena in-
demnidad de los vecinos del entorno en relacion con posibles ruidos y olores de la citada planta
de tratamiento de efluentes.

Se trata de un sistema muy avanzado, que va a conllevar una importante inversion eco-
nomica dentro de los compromisos ambientales asumidos por TEREQS en lo atinente a los pro-
tocolos implantados para la mejora del proceso productivo, que permitan una mayor calidad de
vida en el entorno residencial mas préximo.

Desde ese punto de vista, para permitir la implantacion de la planta de tratamiento de
efluentes en los terrenos adquiridos por parte de TEREQS, resulta necesario impulsar esta Modi-
ficacion del Plan General de Ordenacion Urbana, que obtuvo pronunciamiento previo favorable
por parte del Consejo de Gerencia de Urbanismo en virtud del Acuerdo de 21 de noviembre de
2022, y fue objeto de aprobacion inicial mediante Acuerdo adoptado por el Pleno del Ayunta-
miento de Zaragoza en sesion de 28 de septiembre de 2023. Y esa necesaria modificacion del
Plan General arrastra, en este caso concreto, una mejor distribucién de los espacios libres que
contemplaba el Plan Especial del Area de Intervencion F-43-2 pues se va a conseguir, mediante
la nueva ordenacion propuesta, tanto para la parcela de aprovechamiento lucrativo privado como
para los suelos dotaciones de cesion, una nueva distribucion que permita un mayor alejamiento
de las edificaciones sitas en calle Binéfar, en calle Obodn, o incluso en calle Monte Perdido. Pero,
desde luego, y todavia con mas rotundidad, respecto del uso residencial mas préoximo, pues el
que pretendia acometerse en la parcela de aprovechamiento lucrativo resultante del Proyecto de
Reparcelacion del Area F-43-2 ahora desaparece.

Tales criterios de reordenacion de espacios han sido ya analizados por los Servicios Téc-
nicos Municipales respecto de la propuesta sometida a consulta previa al Consejo de Gerencia de
Urbanismo, reflejandose en sus informes un criterio positivo y favorable a autorizar tal actuacion
y la correlativa modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana, que luego se ratificaron y
completaron en los informes técnicos y juridicos emitidos con caracter previo a la adoptacién de
acuerdo de aprobacion inicial de esta Modificacion n© 216 del PGOU en septiembre de 2023.

Como es obvio, los suelos afectados por esta modificacion no tienen ningln incremento
de aprovechamiento (sino todo lo contrario, en todo caso), pasando de un suelo de uso residencial
con planeamiento aprobado (incluso con instrumento de gestion urbanistica ya inscrito) a integrar
las parcelas que configuraban el Area F-43-2 dentro de la delimitacion de la Zona E-43, con las

mismas condiciones y caracteristicas que la misma establecié para todos los terrenos de TEREOS,
que constituyen la ya citada Zona E-43 del PGOU.

En caso de aprobarse esta Modificacion, desapareceran los usos residenciales que iban a
ser objeto de desarrollo edificatorio en el Area F-43-2, trasladando la misma superficie de zona
verde publica, con la posibilidad de crear un mayor espacio publico abierto junto a viales peato-
nales demandado por los vecinos, con otra ordenacion diferente, mas adecuada, para un mejor
disfrute de éstos y para una mayor separacion de las instalaciones industriales respecto de los
edificios residenciales.



A todo ello debe afiadirse, para dar cumplimiento a las prescripciones impuestas en los
informes de los Servicios Técnicos Municipales y en el acuerdo de aprobacion inicial, que debera
cumplirse, como medida correctora, la implantacion de una franja arbolada en la zona verde que
acttie a modo de filtro entre la futura planta de tratamiento de efluentes y el tejido residencial.

Tal como hemos senalado al final del apartado 1 de esta Memoria, se atienden e incor-
poran en este documento, con caracter de Texto Refundido, todas las prescripciones reflejadas
en los distintos informes de los Servicios Técnicos Municipales, en particular del Servicio Técnico
de Planeamiento y Rehabilitacién y en el mas reciente Informe emitido en fecha 31 de enero del
presente afio 2025 por el Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano.

4.- AMBITO Y DETERMINACION DE LA MODIFICACION.

La modificacién propuesta afecta a dos areas de intervencion de las definidas por el PGOU
de Zaragoza, por un lado, la F-43-2 y, por otro, la E-43, asi como una pequefia porcion de super-
ficie clasificada como viario pulblico con el objeto de rectificar la alineacion de la E-43.

A) El dmbito del Area de intervencién F-43-2, suelo urbano consolidado, tenia una su-
perficie de 3.150 m? distribuida de acuerdo con lo siguiente:

- Una parcela lucrativa, de 1.447,25 m? de superficie, uso principal vivienda colectiva
con capacidad para 32 viviendas, B+4 y aprovechamiento de 3.622,50 m? (1,15
m2/m?)

- Superficie de zona verde plblica de 756,00 m?, identificada como ZV (PU) 43.19,
cedida al Ayuntamiento

- Superficie destinada a viales de 946,75 m? (calle peatonal, ampliacion C/Binefar, an-
dador peatonal en el limite con la zona verde y una franja destinada a un futuro vial),
cedida al Ayuntamiento.

Las zonas F, segin el articulo 5.2.1 de las Normas urbanisticas del PGOU se corresponden
con: "Suelos en los que se proyectan nuevos tejidos urbanos pendientes de ordenacion mediante
un plan especial de reforma interior y de la gestion consiguiente.(. .. )'

B) El ambito del Area de intervencion E-43, suelo urbano no consolidado, correspondiente
a areas de nueva ordenacion motivada por la renovacion del uso, de 45.350 m? de superficie total
(segln la ficha de ordenacién del Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza), esta actual-
mente ocupado en su totalidad por las instalaciones industriales de TEREOS, uso original no
extinguido con la condicién de tolerado; con los siguientes parametros urbanisticos que se man-
tienen con la modificacion propuesta y que debera respetar el futuro plan especial, una vez ex-
tinguido dicho uso:

Grado E2
Edificabilidad real sobre suelo bruto 1 m2/m?
Aprovechamiento medio del sector 0,909 m?/m?
% aprovechamiento municipal 10%

Usos y tipologias de la edificacion A2

Densidad de viviendas 85 viv/Ha
Cesion total (minimo vinculante sin SG) 50%

Las Zonas E son definidas por el PGOU en el articulo 5.1.1 de las Normas urbanisticas,
como "suelos ocupados en la actualidad, en los gue, por las caracteristicas y la entidad de su uso,
se prevé una operacion de renovacion urbanistica integra tras la extincion de la actividad. Por
este motivo, se establece un régimen transitorio para el periodo en que ésta perdure, y una
remision a la tramitacion de una figura de planeamiento de desarrollo para realizar la nueva
ordenacion en el momento de su extincion'”.




De acuerdo con el articulo 5.1.3 de las citadas normas: "£/ uso actualmente existente
tendrd fa condicion de uso tolerado, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa de todo tipo
que resulte aplicable al ejercicio de las actividades que comprenda. Si es el caso, deberan adop-
tarse las medidas correctoras necesarias para su cumplimiento.

Se permiten obras de ampliacion y reforma de las instalaciones actuales, y de ampliacion
y variacion de la produccion; su autorizacion quedara supeditada a la adopcion de las medidas
correctoras a qgue se refiere el apartado precedente. (. . .)

C) La pequefia porcidn de superficie clasificada como viario publico, fragmento de la
acera de la calle Obdn carente de funcionalidad, tiene una superficie de 28,38m? (segun Informe
del Servicio de Ingenieria de 31-1-2025); y actualmente alberga un registro de acceso a instala-
ciones pertenecientes a TEREOS que se reubicaria por lo que no se produciria ningln tipo de
afeccion a las actuales instalaciones urbanas.

D) La modificacién propuesta supone una nueva ordenacion de los suelos comprendidos
en las dos areas de intervencion anteriores; incorporando al ambito del érea de intervencion E-
43 la superficie equivalente a la parcela lucrativa actual del ambito del Area de intervencion F-
43-2, de 1.447,25 m? de superficie, y los 28,38 m? del fragmento de la calle Obon de viario
publico. Pero también, de conformidad con lo sefalado en el Informe del Servicio de Ingenieria
de Desarrollo Urbano, y como seguidamente se detallara, una nueva zona verde de 872,17m?, el
vial en Calles Alcorisa y Binefar de 802,90m? y una pequefia superficie de vial en Calle Monte
Perdido de 3,49m>.

Con ello, el actual &mbito del Area de intervencién E-43 quedaria de la siguiente forma:

PARCELAS RESULTANTES de la SUPERFICIE (m?)
MODIFICACION AISLADA N° 216 MA 216

Informe SIDU  Enero 2025
Parcela a incorporar del Area F-43-2 1.447,25
Superficie de calle Obdn a incorporar a E-43 28,38
TOTAL a INCORPORAR AL AREA E-43 1.475,63
Nueva Zona Verde 872,17
Vial en calles Alcorisa y Binefar 802,50
Vial en calle Monte Perdido 3,49
TOTAL de CESION MUNICIPAL procedente de F-43-2 1.678,56
TOTAL PROCEDENTE al AREA F-43-2 3.125,81
TOTAL PROCEDENTE de VIAL en CALLE OBON 28,38
TOTAL 3.154,19 3.154,19

-La delimitacion del &mbito del Area F-43-2 que se toma en consideracién a estos efectos
parte de la que figura en el vigente Texto Refundido de 2024 del Plan General de Ordenacion
Urbana.

-La pequefia porcion triangular de 3,49m? de viario publico de la calle Monte Perdido, se
incorpora también a esta Modificacion Aislada, al estar incluida en el ambito de la reparcelacion
F-43-2.

-La superficie de suelo urbano consolidado de viario local de la calle Obdn que se incor-
pora al area de intervencion E-43 es de 28,38m?, segun medicion ajustada a la cartografia muni-
cipal, y segln se ha indicado.



Por (ltimo, debemos sefalar que la modificacion propuesta no afectaria al sistema viario
ya urbanizado de la calle Binéfar y la calle Alcorisa, asumiendo TEREOS, en su caso, los costes
de las actuaciones que fueran necesarias en dichos viales.

5.- EFECTOS DE LA MODIFICACION SOBRE EL TERRITORIO.

La modificacién propuesta detalla suficientemente sus efectos sobre el territorio, supri-
miendo una parcela con aprovechamiento lucrativo residencial que iba a ser objeto de mmedlata
edificacion para integrarla en el Area E-43, correspondiente a las instalaciones industriales de
TEREOS con los mismos derechos y obhgacmnes y con los mismos parametros urbanisticos es-
tablecidos en la ficha de la citada Area E-43 en el Plan General de Ordenacion Urbana de Zara-
goza.

) La zona verde plblica que habia sido objeto de aprobacién en virtud del Plan Especial del
Area F-43-2 colindante, y que también contd con un Proyecto de Reparcelacion definitivamente
aprobado, con la correlativa inscripcion registral de las parcelas resultantes, va a verse ahora
modificada con una propuesta de nueva ordenacion que permita que dicho espacio publico abierto
tenga un efecto “envolvente” respecto de las instalaciones industriales y en particular respecto
de la nueva planta de tratamiento de efluentes que pretende implantarse en el terreno adquirido
por parte de TEREOS.

La superficie destinada a espacio libre publico abierto y a viarios se mantiene en cuanto
a su superficie, pero se distribuye de un modo que se considera mas coherente con la convenien-
cia de separacion de la actividad industrial respecto de los edificios residenciales preexistentes en
el entorno; en particular, como hemos dicho, en calle Binéfar, calle Alcorisa y calle Obén, con la
conviccion de que la Modificacion conllevara una mejora de la imagen de ese ambito, ademas de
una utilizacién efectiva del espacio publico abierto por parte de los vecinos del Barrio.

Entre las prescripciones concretas que se asumen por parte de TEREOS, derivadas de los
Informes emitidos por los Servicios Técnicos Municipales, figuran expresamente integradas en
esta propuesta, y consecuentemente en el posterior proyecto de construccion y de actividad de
la planta de tratamiento de efluentes, las siguientes:

-En la Zona E-43 se incluye tnicamente la superficie necesaria para la instalacion
de la planta de tratamiento de efluentes, con la correlativa rectificacion de alineacion.

-Se asumen por TEREOS los compromisos necesarios para garantizar la urbani-
zacion del ambito restante de la anterior F-43-2, en particular en lo atinente a la zona verde o
espacio publico abierto y viales, en el plazo que a tal fin se sefiale por parte de la Corporacion
Municipal en la aprobacion de dicha Modificacion Aislada.

-Procedera introducir, como medida correctora, una franja arbolada en la zona
verde que actte a modo de filtro entre la futura planta de tratamiento de efluentes y el tejido
residencial.

-En la superficie procedente del Area F-43-2 que quedara ahora incorporada a la
E-43 no se ampliaré el uso industrial propiamente dicho, sino que la parcela se destinara (nica-
mente, como previamente se ha sefialado, a la implantacion de la planta de tratamiento de
efluentes.

-Se suscribird con la Corporacién Municipal el Convenio de Gestién Urbanistica
que resulte legalmente procedente para incorporar los 28'38m? que quedaban en situacion de
fondo de saco en colindancia con el Area E-43, que es un pequefio tramo viario de la calle Obon,
pero que en la realidad configura un espacio residual carente de toda funcionalidad.

-Del mismo modo, en el Proyecto de Convenio, a expensas del Informe definitivo
que emitan los Servicios Técnicos Municipales, quedan recogidas las restantes obligaciones que
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deban asumirse por parte de TEREOS derivadas de la Modificacion del Plan General de Ordenacion
Urbana que se propone.

-Como ANEXO al documento de febrero de 2024 se aporto Estudio/Informe de
las_caracteristicas de la estacion de tratamiento de efluentes, que justifican que la misma no
producira efectos perjudiciales sobre el tejido residencial circundante, tales como ruidos, olores,
etc., asi como las medidas correctoras previstas.

Por lo demas, la instalacion de referencia, incorporada a la Zona E, que configura las
actuales instalaciones industriales de TEREOS, esta perfectamente incardinada en la malla ur-
bana, sin necesidad de dotacion de nuevos servicios o infraestructuras. Por todo ello, puede
concluirse que la presente Modificacion del Plan General no produce efectos desfavorables sobre
el territorio del término municipal de Zaragoza.

Quedan igualmente debidamente atendidas vy resueltas las cuestiones atinentes a la
inundabilidad en los terrenos, con el oportuno reflejo en la planimetria adjunta, y con la obligada
atencidn a las condiciones derivadas de tal inundabilidad cuando se presenten los correspondien-
tes proyectos técnicos, en particular el de la planta de tratamiento de efluentes y el proyecto de
obras ordinarias.

6.- MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD.

Tal y como se ha expuesto, la modificacién parcial de la Zona E, mediante incorporacion
de los terrenos de aprovechamiento lucrativo de la antigua F-43-2, y reordenacion de los suelos
dotacionales publicos, mantiene unas condiciones similares a las que correspondian a las ante-
riores caracteristicas de los terrenos, pero desapareciendo el uso residencial previsto en el Plan
Especial aprobado para dicha Area F (que contaba ya con proyecto de edificacion pendiente de
ejecucion).

El contenido de la Modificacion propuesta no afecta a la estructura general del territorio,
ni a las directrices del modelo de desarrollo urbano, y mucho menos en lo atinente a la ocupacion
del territorio del Plan General, de conformidad con las determinaciones contenidas en el articulo
40 del Real Decreto Legislativo 1/2014 del Gobierno de Aragon (Texto Refundido de la Ley de
Urbanismo de Aragon), dado que se modifica Unicamente la calificacion urbanistica de parcelas
ya consolidadas, sin afeccion significativa a la configuracion urbana de la zona.

Puede concluirse que la modificacion propuesta tiene un alcance limitado, y cabe consi-
derarla como de menor entidad a los efectos de la tramitacion del expediente, en los términos
expresamente previstos en el articulo 85.3 TRLUA.

Todas las demas condiciones establecidas en el Informe del Servicio de Ingenieria de
Desarrollo de Urbano de fecha 31 de enero de 2025 deberan asumirse y tomarse en consideracion
por parte de la Entidad Mercantil TEREOS en el correspondiente Proyecto de obras ordinarias y,
por supuesto, en el Proyecto de planta de tratamiento de efluentes, como ya hemos dicho, resol-
viendo en ese momento todos los aspectos atinentes a las infraestructuras y servicios urbanisticos
que se veran afectados.



7.- SINTESIS DE LA MODIFICACION.
A modo de sintesis, se incluyen en el siguiente cuadro los parametros mas relevantes de
la modificacion propuesta y su comparacion con la situacién inicial:

Area intervencién E-43 Situacion inicial | Modificacion propuesta
Superficie total 45.350m? 46.825,63 m?
Superficie a incorporar 1.475,63 m?
Parcela lucrativa 1.447,25m?
Viario publico C/Obdn 28,38m?2
Area intervencién F-43-2 Situacion inicial | Modificacion propuesta
Superficie total 3.150m? 0,00m?
Parcela lucrativa 1.447,25m?
SUC urbanizado
Zona verde 756,00m?
Viales 946,75m?
SUC a urbanizar TEREOS Situacion inicial | Modificacion propuesta
Superficie total 1.678,56m? 1.678,56m?
Zona verde/espacio libre 872,17m?
Viales 806,39m?
SUC compensar TEREOS Situacion inicial | Modificacion propuesta
SUC urbanizado 28,38m? 28,38m?
Viario publico C/Obon 28,38m?
PARCELAS RESULTANTES de la SUPERFICIE (m?)
MODIFICACION AISLADA N° 216 MA 216
Informe SIDU  Enero 2025
Parcela a incorporar al Area F-43-2 1.447,25
Superficie de calle Obon a incorporar a E-43 28,38
TOTAL a INCORPORAR AL AREA E-43 1.475,63
Nueva Zona Verde 872,17
Vial en calles Alcorisa y Binefar 802,90
Vial en calle Monte Perdido 3,49
TOTAL de CESION MUNICIPAL procedente de F-43-2 1.678,56
TOTAL PROCEDENTE al AREA F-43-2 3.125,81
TOTAL PROCEDENTE de VIAL en CALLE OBON 28,38
TOTAL 3.154,19 3.154,19

8.- CONTENIDO FORMAL DE LA MODIFICACION DE PLAN GENERAL.
Consecuentemente, ademas de esta Memoria justificativa, se incluyen en el proyecto de
maodificacion los siguientes documentos:

A) Planimetria actual:
-Hoja n.0 31 del plano actual de estructura urbanistica del PGOU.
-Hoja n.0 31 del plano actual de clasificacion del suelo del PGOU.
-Hoja n.° K-12 del plano actual de calificacion y regulacion del suelo.
-Plano de ordenacion actual del Area F-43-2
-Ficha ordenacidn actual del Area F-43-2
-Ficha ordenacion actual del Area E-43




B) Planimetria modificacién propuesta:
-Hoja n.2 31 del plano de estructura urbanistica.
-Hoja n.° 31 del plano de clasificacion de suelo.
-Hoja n.2 K-12 de la propuesta de plano de calificacion y regulacion del
suelo.
-Propuesta de ordenacion de los terrenos de la antigua F-43-2 (incorpo-
rada a la E-43). ]
-Ficha ordenacion propuesta del Area E-43
-Superposicion lamina inundacion 500 afios periodo de retorno sobre zo-
nificacion.

C) Listado de suelos pertenecientes a sistemas de espacios libres, equipamientos
y servicios: Codigo ZV (PU) 43.19

D) Fichas de NOTEPA

E) Anexo. Descripcion del proceso de la planta de tratamiento de efluentes y de
la minimizacion del impacto ambiental de la misma.

Zaragoza, abril de 2025.
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ANEXO
SOLICITUD MODIFICACION CALIFICACION URBANISTICA TERRENOS AREA F-43-2

1. DESCRIPCION DEL PROCESQ DE LA PLANTA DE TRATAMIENTO DE
EFLUENTES

TEREOQOS proyecta construir una planta de tratamiento de efluentes utilizando las
tecrologias mas avanzadas y que sea un referente de sostenibilidad en la ciudad de
Zaragoza, valorizando sus efluentes y minimizando el impacto ambiental en el entorno.

La planta de tratamiento de efluentes estard compuesta por las siguientes etapas:

e Sistema de desbaste
Asegurara que no entren cuerpos exirafios (piedras, madera, toallitas, etc.) a la
instalacion.

e Tanques de hamogeneizacién y alta carga
Los tanques de homogeneizacién y alta carga permitirdn que los efluentes que
alimenien al reactor anaerdbico sean lo mas homogéneos posible, evitando
puntas de carga debidas a determinadas operaciones de limpieza, proceso o
potenciales fallos en las instalaciones de la fabrica. Cuanto mas homogéneos
sean los efluentes mejor seré el funcionamiento de la plania de tratamiento.

¢ Reactor anaerdbico UASB
El proposito del tratamiento anaerobico es la reduccion de la materia organica
de los efluentes con un consumo energético inferior a ofro tipo de tecnologias.
El 80% de la materia organica se transformaré en biogas, que sera destinado a
reducir el consumo de combustibles fésiles (gas natural) de la fabrica mediante
su utilizacion en el proceso productivo.

e Reactor aerobico MBR dotado de sistemas de nitrificacion y desnitrificacion

En el reactor anaerébico se eliminara casi la totalidad de la materia organica
remanente de los efluentes que no ha podido ser transformada en biogés en el
reactor anaerdbico. La materia orgdnica se transformard en fangos. Ademas,
también se eliminara la mayor parte del nitrégeno y de los solidos del efluente.
El tratamiento anaerébico previo permitird utilizar un tratamiento aerdbico
altamente eficiente que consumird mucha menos energia y minimizara la
generacién de fangos.

e Sistema de desuifuracion del biogas generado en el reactor anaerdbico
El biogas generado en el reactor anaerdbico contiene metano, CO; y un pequeio
porcentaje de impurezas, acido suifhidrico entre ofras. El sistema de
desulfuracién bioldgico eliminaré la mayor parte de las impurezas para facilitar
que el biogas pueda ser reutilizado en el proceso de fabricacion, reduciendo asi
el consume de gas natural de la fabrica,




s Sistemas de deshidratacion de fangos
Los lodos generados en el reactor aerdbico se deshidrataran mediante tornillos
deshidratadores. La fraccion liquida se recirculara a la planta de tratamiento de
efluentes. Los fangos seran entregados a un gestor autorizado y se valorizaran
mediante biometanizacion y compostaje.

o Sistema de desodorizacion
El olor generado en las distintas etapas del proceso de tratamiento de efluentes
serd captado y eliminado en un sistema de desodorizacion de dos etapas
redundantes: una bioldgica y otra basada en carbon activo.

s Instalaciones auxiliares
La planta de tratamiento de efluentes se completaré con instalaciones auxiliares
tales como: sala de control, laboratorio y sala de cuadros eléctricos.

La capacidad nominal de la planta de tratamiento de efluentes sera superior a
las necesidades actuales de la fabrica con objeto de poder atender posibles
necesidades futuras.

La planta de tratamiento de efluentes sera una instalacion moderna que integrara
las mejores tecnologias disponibles desde el punto de vista técnico y de sostenibilidad.
La mayor parte de los procesos serdn completamente automaticos, y su gestion seré un
buen ejemplo de digitalizacion.

2. MINIMIZACION DEL IMPACTO AMBIENTAL
21 Tratamiento de los efluentes

El tratamiento de los efluentes es el principal objetivo del proyecto. El disefio
permitira eliminar el 95% de la carga organica, obteniendo un efluente con una DQO
muy baja y casi ausencia de solidos en suspension.

La eficiencia del reactor anaerébico ha sido verificada mediante pruebas en planta
piloto. Los resultados confirman la excelente biodegradabilidad de los efluentes. El 80%
de la materia orgénica sera transformada en biogas en el reactor anaerobico UASB.

Practicamente, el resto de materia organica se eliminara en el reactor aerdbico
MBR. Los lodos generados en el reactor serdn separados del efluente mediante
membranas de ultrafiltracién con lo que el efluente estara libre de sélidos en suspension.
El reactor aerdbico estara dotado de un sistema de nitrificacion y desnitrificacion para
reducir la cantidad de nitrogeno en los efluentes.

La planta de tratamiento de efluentes también estara dotada de un sistema de
eliminacién de fosforo por precipitacion.




2.2 Minimo impacto ambiental directo: olor, ruido e integracion en el entorno

2.2.1. Minimizacioén de las emisiones a la atmdsfera. Gestion del olor

Los equipos e instalaciones de la planta de tratamiento de efluentes estaréan
ubicados denfro de un edificio cerrado. El edificio estara en depresion de manera que
todo el aire necesario para ventilar y desodorizar las distintas estancias sélo podra salir
del mismo a través del conducto de salida del sistema de tratamiento y desodorizacion.
Este sera el foco principal de emisiones a la atmosfera de la instalacion.

La etapa de tratamiento y desodorizacion estara formada por dos columnas de
biotrickling (lavador de gases bioldgico) y dos columnas de carbdn activo. Dichos
sistemas seran redundantes, de tal manera que cada uno de ellos por separado sera
capaz de llevar a cabo el tratamiento y desodorizacién completos del aire.

El biogas generado en el reactor anaerdbico sera utilizado en el proceso de
fabricacién como combustible. No obstante, cuando haya una parada de fabrica o de la
instalacion en la que sera utilizado el biogés, éste sera quemado en una antorcha. Dicha
antorcha dispondra de un modulo de carbon activo para eliminar el olor. La antorcha
sera el foco de emisiones a la atmdsfera secundario.

Los resultados esperados del sistema de desodorizacion han sido testeados
mediante herramientas avanzadas de modelizacion de dispersion de olor. Los
resultados de dicha modelizacion confirman el minimo impacto de la planta de
tratamiento en el entorno.

2.2.1 Minimizacién del impacto actstico

La mayoria de los equipos e instalaciones de la planta de tratamiento de efluentes
estaran ubicados en el interior de un edificio a modo de envolvente acustica. El
cerramiento del edificio estara disefado para atenuar la mayor parte del ruido generado.
El edificio sera esencialmente estanco salvo en las aberturas por las que tenga que
entrar el aire de ventilacién y las puertas de acceso. Dichas aperturas estaran dotadas
de sendos silenciadores de alta eficiencia. Las puertas estaran fabricadas también con
material fonoabsorbente de las mismas caracteristicas que el cerramiento del edificio.

El edificio y la instalacion de |a planta de tratamiento de efluentes serén disefiados
utilizande un modelo actstico 3D. Esta potente herramienta es capaz de predecir el
ruido generado por los distinios elementos que componen la instalacién, lo que permite
definir medidas correctoras en la fase de disefo.

Con tado ello, aseguraremos gue la planta de tratamiento sera inaudible desde los
edificios residenciales proximos.




2.2.3 Integracidn arquitectonica en el entorno

El disefio del edificio, el color de los cerramientos, y la vegetacion de las zonas
ajardinadas perimetrales permitiran la correcta integracién de la planta de tratamiento
de efluentes con el entorno de la fébrica.

2.3 Ejemplo de disefic sostenible

2.3.1 Descarbonizacién y reduccion de la huella de carbono. Eficiencia
energética

La combinacion de las dos tecnologias de tratamiento de efluentes previstas,
reactor anaerdbico UASB y reactor aerdbico MBR, permiten reducir significativamente
el consumo de energla de la planta de tratamiento respecto a ofras tecnologias
convencionales. La eficiencia energética es un factor clave en el disefio.

Como se ha explicado anteriormente, el 80% de la materia orgénica de los
efluentes se transformard en biogas en el reactor anaerdbico UASB. El biogas sera
utilizado en la fabrica, una vez que se haya eliminado su contenido en acido sulfhidrico
en la etapa de desulfuracion biolégica. Sustituird parcialmente al consumo de gas
natural (combustible fésil) necesario para el proceso de produccion. Ello contribuira a la
progresiva descarbonizacién de la fabrica y, por tanto, a la reduccién de la emisién de
Gases de Efecto Invernadero.

Los equipos estaran disefiados para trabajar en el punto de maximo rendimiento.
La mayoria de los motores estaran dotados de variadores de frecuencia, minimizando
el consumo de energia eléctrica de la instalacién. Ademas, todos los motores de los
equipos seran de alta eficiencia.

La iluminacion seré LED de bajo consumo

2.3.2 Valorizacién de residuos

El tratamiento de los efluentes generara una cantidad muy pequefia de lodos en
el reactor anaerébico UASB. El fango obtenido en el reactor UASB se considera un
subproducto valorizable al requerirse en otras instalaciones como indculo para acelerar
la puesta en servicio de otros reactores o incluso para reactivar la propia instalacion.

La mayor cantidad de lodos se genera en el reactor aérobico UASB. Esta previsto
generar unas 3 toneladas diarias de lodos, 5,60 toneladas diarias a la maxima de
capacidad de disefio de la planta de tratamiento de efiuentes. Estos iodos seran
valorizados mediante biometanizacion o fabricacion de compost.




2.3.3 Reduccién de la huella hidrica

La excelente calidad del efluente generado por la planta de tratamiento permitiria
su reutilizacién en nuestro proceso productivo, previo tratamiento terciario. Este tema
esta en estudio.

La reutilizacion de los efluentes permitiria disminuir, de manera significativa, el
consumo de agua de la fabrica y, por tanto, su huella hidrica. También se reduciria la
cantidad de sales aportadas por los efluentes ya que al reducir el consumo de agua de
la fabrica introduciremos menos sales en el proceso provenientes del agua de pozo.

2.3.4 Uso de procesos biologicos

La mayoria de los procesos de las distintas etapas de la planta de tratamiento
de efluentes seran biologicos: reactor anaerdbico UASB, reactor aerébico MBR,
desulfuracion y tratamiento y desodorizacion del aire. Con ello reduciremos el uso de
productos quimicos.

Se utilizara fundamentalmente hidroxido sédico para el ajuste de pH de los
efluentes antes del reactor anaerébico UASB y pequefias cantidades de nutrientes para
los procesos biolégicos, productos de limpieza, coagulante para la deshidratacion de
lodos, ete.
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