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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

MODIEICACTON MEMORIA

I. INTRODUCCION

El plan general de ordenacién urbana vigente en Zaragoza se aprobo definitivamente el
13 de junio de 2001, con texto refundido aprobado el 6 de junio de 2008 (BOA de 30 de
junio). Desde el afio 2001, ha sido objeto de diversas modificaciones puntuales, la ma-
yoria de ellas tendentes a resolver problemas especificos de determinados d4mbitos urba-
nos o a recoger nuevos criterios de la Corporacion.

La modificacion 163 que ahora se tramita tiene dos fines distintos, pero relaciona-
dos. El primero es adecuar la normativa reguladora de la zona A6 del suelo urbano con-
solidado del plan general («Edificacion destinada a usos productivos») a las necesidades
del momento actual, que requieren una modernizacion de los poligonos zaragozanos y
una apertura a nuevas actividades no contempladas por el plan general vigente. El se-
gundo es contribuir a la mejora del estado fisico del poligono Cogullada, que €l Ayunta-
miento considera necesaria y urgente en razén de su deterioro y de la estratégica posi-
cidn que ocupa en la ciudad.

Han redactado el proyecto los servicios de los departamentos de Planificacion y
Disefio Urbano y de Ordenacién y Gestion Urbanistica del Ayuntamiento de Zaragoza,
bajo la direccion del arquitecto Ramén Betran Abadia y con la participacion del inge-
niero de Caminos José Angel Navamuel Aparicio, el ingeniero técnico de obras publicas
Omar Chami Masip, la letrada Edurne Herce Urzéiz y la arquitecta técnica Pilar Bujeda
Blanco, que ha redactado, con la colaboracion de la delineante Ana Lasheras Garin, el
estudio sobre la situacion actual del poligono de Cogullada que se acompafia como ane-
jo.



II. ANTECEDENTES

Desde hace unos afios, se han producido varias solicitudes de modificacion de la califi-
cacion urbanistica de parcelas de suelo urbano consolidado destinado a usos industria-
les, para dedicarlo a actividades tales como el comercio en locales de ciertas dimensio-
nes, la practica deportiva o determinadas formas de culto religioso. En ocasiones, el
Ayuntamiento ha accedido por considerarlo apropiado al enlomo y compalible con ¢l
mantenimiento de la actividad productiva convencional en el resto del poligono; otras
veces, ha considerado que lo pretendido contradecia los criterios de distribucion de usos
contenidos en el plan general aprobado y ha desestimado las propuestas.

En todas ellas, los interesados buscaban suelos asequibles, sometiendo al criterio
discrecional de la Corporacién posibles modificaciones de un plan que no admitia las
actividades pretendidas. Era obvio, en estas circunstancias, el riesgo de desorden urbano
y de distorsiéon del mercado inmobiliario, cuyo correcto funcionamiento requiere reglas
iguales para todos y estables. Tampoco conviene a los intereses del Ayuntamiento ni a
los de los particulares que se multipliquen tramites farragosos e inciertos, ya sea para
concluir con la aprobacién o con la desestimacion de las propuestas.

Es un hecho, por fin, que algunos de los poligonos industriales consolidados don-
de se han localizado estas iniciativas sufren desde hace tiempo un deterioro que amena-
za con la degradacion. En parte, este deterioro se debe a la competencia de nuevas zonas
industriales mas alejadas de los tejidos residenciales, que ofrecen mejores condiciones a
la actividad productiva y no plantean problemas de convivencia con la vivienda. Tam-
bién hay que tener en cuenta el mero efecto del paso del tiempo, tan relacionado con la
adecuacion a las cambiantes necesidades de las actividades productivas y que en los po-
ligonos industriales tiene el agravante de un uso cotidiano mucho mas agresivo para la
conservacion de la urbanizacion que el de las zonas de vivienda o de usos terciarios.

A estos factores objetivos se afiade uno subjetivo no menos importante, consisten-
te en la exclusion de algunos de estos poligonos de lo que ciudadanos y empresarios
perciben como ciudad, por causa de una zonificacion radical y al propio deterioro. Esa
exclusion tiende a convertirlos en una especie de tierra de nadie, al margen de los requi-
sitos, incluso legales, que son habituales fuera de ellos, y los hace atractivos para quie-
nes buscan tolerancia o indiferencia frente a actividades que, aun sin ser industriales, no
se permiten en otros lugares. Asi las cosas, no extrafia que muchas veces prevalezca en
los poligonos la logica econémica del desentendimiento por lo colectivo y por todo lo
que no contribuya directamente y a corto plazo a la ganancia econdmica.

Tampoco puede extrafiar que en las areas industriales en declive menudeen las
empresas, sobre todo si tienen un cierto tamafio y mayores requisitos de calidad, que
migran a areas mejores o simplemente cierran, dejando abandonadas unas instalaciones
muy expuestas a la rapifia y al vandalismo. La extraccion del cobre de las instalaciones
eléctricas y de piezas metalicas de cerramientos y estructuras portantes susceptibles de
venderse como chatarra, hacen que estos edificios sean pronto ruinas que pueden ser pe-
ligrosas y, desde luego, degradan el ambiente, provocan la pérdida de valor de los terre-
nos vecinos y atraen saqueadores y ladrones de mercancias que actian también sobre
instalaciones en uso.

A muchos de estos problemas se referia Ignacio Almudévar, presidente de la Fe-
deracion de Poligonos Empresariales de Aragon (FEPEA), en una entrevista publicada
en Heraldo de Aragon el 19 de marzo de 2017. En ella, pedia que no se gastara «ni un
euro publico mds en invertir en nuevos poligonos» y que se dotara «de contenido a los



que hay», que «para bien o para mal ya estdn hechos» y en Aragon se encuentran en
una situacion tercermundista:

Estamos en el Tercer Mundo y es para sacarnos los colores que seamos el tltimo colectivo en Ara-
gon que nos vamos a quedar sin banda ancha. [...] Han puesto en institutos, en ¢l medio rural, que
nos parece muy bien, pero en el tejido productivo es vital y estratégico. La cuarta revolucion in-
dustrial de la que tanto se esta hablando, el internet de las cosas, la nube... Todo ello conlleva que
una empresa tenga banda ancha. Ademads, va a haber una estrategia nacional para calificar los poli-
gonos con estrellas, igual que los hoteles, que dard unos puntos. Cuando una empresa quiera inver-
tir en un sitio, uno de los condicionantes sera la puntuacion, Afecta a la competitividad y a la ima-
gen de Aragon. Estamos rodeados de comunidades como Cataluiia, el Pais Vasco, Navarra y Le-
vante que histéricamente han tenido mas atractivo industrial.

Por todo ello, se considera procedente la modificacién del plan general que ahora

se promueve, destinada a los siguientes fines:

a) Ampliar los usos que pueden obtener licencia directa en la zona A6 del suelo ur-
bano no consolidado, favoreciendo su actualizacién con actividades vinculadas a
nuevos sectores productivos con requisitos de localizacion distintos de los poligo-
nos industriales convencionales.

b) Permitir la implantacion de ciertas actividades en principio no admitidas en la
zona A6, cuando se emplacen en bandas de borde lindantes con éareas residencia-
les o con infraestructuras generales de comunicacion, con el requisito de la trami-
tacion de un expediente de autorizacion previo a la licencia, analogo al previsto en
el plan general vigente para la construccion de edificios industriales en terrenos
que no tengan la condicién de solar.

c) Permitir la delimitacién de 4reas de renovacion de usos donde un plan especial de
reforma interior sujeto a determinadas condiciones propicie la transformacion en
zonas mixtas de usos productivos avanzados, comercio y servicios, bien dotadas y
adecuadamente relacionadas con el resto de la ciudad.

d) Con caricter director y no vinculante, proponer soluciones para la mejora del poli-
gono de Cogullada (4rea de referencia 53 del plan general).

Con estas medidas, se espera que en adelante pueda propiciarse una gradual trans-
formacion de los poligonos industriales enclavados en el continuo urbano de Zaragoza,
y en particular de Cogullada, sin efectos traumaticos sobre la produccion industrial que
actualmente soportan.



I11. AMBITOIDE LA MODIFICACION Y
ORDENACION ACTUAL

La modificacion 163 del plan general afecta a toda la zona A6 del suelo urbano consoli-
dado, de uso industrial, aunque algunas de sus determinaciones se limitan al poligono de
Cogullada, situado entre las avenidas de Catalufla y Alcalde Caballero, y las calles de
Benjamin Franklin, Augusto Garcia Hedgar, Marqués de la Cadena, Torrecillas, Jaime
Ferran y Tomas A. Edison.

Segun el articulo 4.2.14 de las normas del plan general, la zona A6 corresponde a
«edificios aislados o agrupados, de uso dominante productivo». Dentro de ella se dis-
tinguen dos grados:

a) A-6, grado 1.°: Corresponde a manzanas industriales integradas por edificios aislados o agrupa-
dos, de uso dominante industrial, ordenadas mediante planificacion previa de modo que existe
una cierta calidad visual en el tratamiento de los frentes de fachada y en los espacios abiertos
recayentes al viario, segiin el modelo corriente en los poligonos industriales de promocién ofi-
cial (Gerencia de Urbanizacion del Ministerio de la Vivienda, INUR). Este tipo de ordenacion
se restringe a los poligonos industriales de Malpica y Cogullada.

b) A-6, grado 2.° Corresponde a manzanas industriales formadas mediante actuaciones indepen-
dientes que han dado lugar a conjuntos de edificios aislados, agrupados o entre medianeras, de
uso dominante industrial, que no siguen un patron fijo ni implican un tratamiento visual de los
edificios o espacios libres situados ante la fachada. Este tipo de ordenacion se restringe a los te-
jidos urbanos industriales cuya edificacion presenta estas caracteristicas, por la antigiiedad de
su origen o por la falta de una planificacion global previa.

La modificacion en curso afecta indistintamente a ambos.
El articulo 4.2.16 establece las siguientes condiciones de uso en los dos grados de
la zona A6:

1. Uso dominante: Industria tradicional en medio urbano de fabricacién o de servicios, talleres, al-
macenamiento y distribucion, incluyendo oficinas y exposiciones comerciales sin venta minorista
complementarias del uso principal.

2. Usos compatibles: Se admiten los siguientes usos compatibles con el dominante:

A) Comercial: Edificios destinados al uso admisible de venta mayorista o a exposiciones con
venta minorista en establecimientos especializados de mas de 2.000 metros cuadrados, siempre
que se dediquen a las siguientes actividades:

- materiales de construccion y maquinaria;
- vehiculos;

- accesorios y piezas de recambio, y

- combustibles, carburantes y lubricantes.

B) Oficinas, equipamientos y servicios: solamente los que guarden una relacion justificada con
el uso dominante.

C) Vivienda unifamiliar: Solamente se permite con destino a guardas, vigilantes y empleados
cuya presencia permanente se requiera en las fabricas o parques de actividades. Se admite una
vivienda por cada parcela igual o inferior a 10.000 m? de supetficie, y dos por cada parcela de
mayor superficie, siempre que su necesidad esté debidamente justificada.

Como se ve, el uso de la zona A6 se reduce al puramente industrial o de almace-
naje, sin mas actividades compatibles o complementarias que aquellas que se relacionen
directamente con el uso dominante, y sin que las normas especifiquen explicitamente si
este uso dominante se refiere a la parcela o al poligono.

No hay una prevision de usos de naturaleza terciaria mas variados, como los ad-
mitidos en los sectores de la zona H2 del suelo urbano no consolidado, en razon de las



posiciones urbanas de ambos tipos de suelo, en general muy distintas. Las 4reas califica-
das como H2 se localizan en el entorno de los ejes viarios de salida de la ciudad mas
concurridos, como las carreteras de Logrofio, Madrid o Castellon. Esto las hace ventajo-
sas para ciertas actividades que, sin restar riqueza funcional a los suelos residenciales,
pueden beneficiarse de una alta accesibilidad rodada; como estas zonas, ademads, no se
integran en el continuo urbano, no hay riesgo de promiscuidad con la vivienda y sus
usos complementarios, y el planeamiento anterior no creyd preciso establecer las tajan-
tes escisiones funcionales que considerd precisas en otros casos.

De acuerdo con la limitacién de usos, el articulo 4.2.17 de las normas del plan ge-
neral vigente regula una disposicion de volumenes en el grado 1.° de la zona A6 (Cogu-
llada y Malpica) acorde con los tipos de la nave industrial o de almacenaje exenta o ado-
sada, sin posibilidad de mas construcciones en altura que cuerpos frontales dedicados a
exposicion y oficinas complementarias de la actividad principal:

1. Tipo de edificacion.

El tipo de edificacion dominante dispone los bloques o pabellones destinados a usos no fabriles
(recepciodn, despachos, oficinas, salas de reunion, exposicidn, laboratorios, servicios,...) como
cuerpos representativos que dan fachada a la via principal con la que linda la parcela, con un ade-
cuado tratamiento arquitectonico, y urbanizacion y ajardinamiento de los retranqueos, separados
del viario mediante cerramientos transparentes; tras los cuerpos representativos, se sitiian las naves
y los elementos funcionales del proceso industrial.

El tipo incluye tanto edificios aislados como agrupaciones de naves entre medianeras formando
hileras o manzanas (naves nido) que cumplan las condiciones indicadas en estas normas.

2. Parcela minima:
Manzanas de tipo A: 500 m2.
Manzanas de tipo B: 3.000 m?,
3. Condiciones de dimension y aprovechamiento:
3.1 Retranqueos:
Retranqueos frontales: los indicados en los planos de calificacion y regulacion del suelo.
Retranqueos posteriores: 5 m.
Retranqueos laterales: 3 m.

Los retranqueos asi obtenidos no podrin destinarse a depdsitos o almacenes de materiales, ver-
tidos de residuos, etc.

3.2. Ocupacién sobre parcela neta:
La que resulte de los retranqueos minimos.

Los sdtanos y los semisotanos no invadiran las bandas de retranqueo minimo exigidas por estas
normas.
3.3. Altura maxima:

10’50 m en naves.

3 plantas en edificios representativos.

La altura de la nave o la de determinados elementos funcionales de la instalacion podra exce-
derse cuando quede justificada su necesidad.
3.4. Edificabilidad sobre parcela neta: 1’50 m?/m?.

No se contempla la construccion de edificios con tipos arquitectonicos mas proxi-
mos a las oficinas, para actividades productivas que no se basen en la fabricacion de
manufacturas o para almacenaje de mercancias, como las digitales, que no se caracteri-
cen por su volumen material. Consiguientemente, se dificulta también la concentracién
de actividades en superficies de suelo menores, pero con alturas mayores, o la construc-
cidn de edificios colectivos de produccion y almacenaje.



El articulo 4.2.18 contiene la regulacién de la edificacion en el grado 2.° de la
zona A6 (manzanas industriales compactas), mas abierta que en el grado 1.

1. Tipo de edificacion: Se incluyen naves aisladas, agrupadas o en fila, sin edificios representati-
vos; edificios industriales compactos desarrollados en varias plantas, agregaciones de pabellones y
naves en desarrollo horizontal, edificios entre medianeras y otros analogos, asi como el modelo de
naves con edificios representativos frontales que es propio del grado 1.

2. Parcela minima: 1.000 m?.
3. Condiciones dimensionales y aprovechamiento:
3.1 Retranqueos:

10 m a vial y 5 a otros linderos.

Los retranqueos asi obtenidos no podran destinarse a dep6sitos o almacenes de materiales, ver-
tidos de residuos, etc.

Se permiten las agrupaciones de edificios industriales de nueva construccion entre medianeras
(naves nido), con arreglo a las condiciones generales de la zona A-6.

3.2. Ocupacion sobre parcela neta:
90%.

Los sétanos y los semisdtanos no invadiran las bandas de retranqueo minimo exigidas por estas
normas.

3.3. Altura maxima:
La altura se justificara en razon de los requisitos funcionales de la industria.
3.4, Edificabilidad sobre parcela neta: 1’20 m*/m?

En esta norma destaca, con respecto al grado 1.°, la posibilidad de construir edifi-
cios compactos con varias plantas (aunque de uso estrictamente industrial) y la libertad
en el niimero de plantas y la altura de cornisa de los edificios, sin mas limitacion que la
satisfaccion de la proporcion maxima entre la altura y las distancias a linderos y otros
edificios que rige en todas las zonas de ordenacién abierta (A2 a A6).



IV. NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA
MODIFICACION

El apartado 1.4 de la memoria expositiva del plan general de 2001 indicé que la edifica-
cion industrial se ordenaba conforme a criterios similares a los empleados en la revision
de 1986, si bien con la distincién de un suelo urbano consolidado, calificado siempre
como zona A6, y sectores de suelo urbano no consolidado calificados como H1 o H2.
En la zona A6, se adapto el grado 1.°, correspondiente a los poligonos de promocion pu-
blica de Malpica y Cogullada, a las condiciones reales de ordenacion vigentes en estos
ambitos. En el grado 2.°, se elevo la ocupacién maxima, para permitir el mantenimiento
de ciertas industrias situadas en suelos consolidados que encontrarian en esa limitacion
una barrera insalvable para posibles ampliaciones. A tal fin, se recuperaron el limite de
ocupacion y los retranqueos a linderos de la zona A7 del plan general de 1986, si bien
no se considerd preciso aumentar hasta el limite de 1986 el indice de edificabilidad y se
establecié el mismo que ese plan habia atribuido a la zona A6.

En los veinte afios transcurridos desde la aprobacién definitiva de la Gltima revi-
sion del plan general, se ha manifestado el declive de las zonas A6 integradas en el con-
tinuo urbano de Zaragoza y préximas a sus zonas residenciales, y en particular del poli-
gono de Cogullada, la mas importante de todas ellas.

Este émbito se formé a iniciativa de la Direccion General de Urbanismo del Mi-
nisterio de la Vivienda, que en 1958 decidi6 dotar a la ciudad de un poligono de uso ex-
clusivamente industrial, al mismo tiempo que impulsaba la urbanizacion de los poligo-
nos residenciales de Ebro Viejo, Romareda y Miraflores (Agustinos), el dltimo de los
cuales no llegaria a desarrollarse. Tanto el Ministerio como el Ayuntamiento, en su
acuerdo plenario de 12 de junio de 1958, valoraron la adecuacion de la zona por con-
templarse ya el uso industrial exclusivo en el anteproyecto de ordenacion general de la
ciudad de 1943 (zona I,) y por estar «aislada del nucleo urbano»; la memoria del poste-
rior plan parcial advertiria que la zona era idénea para el uso industrial por estar «en un
borde natural de la Ciudad con objeto de que nunca pueda ser envuelto por ésta».

El plan general de Zaragoza de 1959 califico también el 4rea de Cogullada como
apta para la grande y mediana industria (grupo c¢) en razén de su alejamiento de las vi-
viendas y su cercania a la estacion ferroviaria del Arrabal, previendo su urbanizacion
por el Instituto Nacional de la Vivienda.

El 22 de mayo de 1962 (y a pesar de la reclamacion municipal de aprovechamien-
tos mayores y justiprecios mas altos), la Direccién General de Urbanismo aprobd un
plan parcial redactado por el INV. Segun la memoria del plan, el emplazamiento era
idoéneo para un poligono industrial:

Su emplazamiento constituye sin la menor duda un gran acierto, ya que dicha zona presenta un im-
portante desarrollo industrial y a buen seguro constituira un éxito rotundo para el futuro desenvol-
vimiento industrial de la Ciudad de Zaragoza.

Los terrenos en los que se encuentra situado el poligono, contienen los elementos fundamenta-
les que se deben reunir para el emplazamiento de un poligono de esta indole, ya que esta situado
en un borde natural de la Ciudad con objeto de que nunca pueda ser envuelto por ésta o por lo me-
nos se puedan tomar las medidas necesarias para evitarlo. Tiene sus apoyos en una circunvalacion
(carretera de enlaces) que facilita su contacto con cualquier punto de la Ciudad y en una linea radi-
cal de penetracion urbana constituida en este caso por la actual Avenida de Catalufia, o carretera
de Barcelona.

Tiene también su apoyo en la linea férrea, que es la actual estacion de clasificacién de la REN-
FE y la linea del ferrocarril de Zaragoza a Barcelona, por Lérida.



Por ultimo, cuenta también con la proximidad de é4reas residenciales como el poligono de

«Ebro Viejoy», cuya urbanizacion es asimismo objeto de estudio por la Gerencia de Urbanizacion y

que puede servir de alojamiento a parte de la poblacion que trabaja en el citado poligono indus-

trial.

El plan afectaba a 552.042 m® de suelo y destinaba 457.598 m”*a usos industriales,
84.959 m? a viario, 6.154 m* a centro administrativo (con servicios de carburante, bas-
cula, oficina de Correos y Telégrafos, y despachos profesionales comunitarios); como
era habitual en la época, no habia ninguna otra reserva para equipamientos, zonas ver-
des o espacios libres. El suelo industrial se dividia en 103 parcelas con superficies com-
prendidas entre los 1.500 y los 10.000 m? y forma regular, con una proporcién fija de
2/3 entre anchura y profundidad para facilitar la futura edificacion. Se situaron en dos
zonas distintas, que debian acoger «desde grandes industrias metalurgicas hasta peque-
flas industrias de artesania, las cudles se extienden de una forma andrquica dentro del
casco urbano de la Ciudad y zonas colindantes»:

a) Zona de industria pesada: «Comprende la zona central del poligono con acce-
sos por las vias principales A [hoy de Jaime Ferran] y B [Edison], contando,
ademds, la manzana entre estas vias con servicio ferroviario» por el eje de la
manzana. En esta zona se delimitaron inicialmente 20 parcelas.

b) Zona de industria media y pequeria: «Se destinan a estas industrias las parce-
las comprendidas en los demas sectores, a excepcion del limitado por la Aveni-
da de Catalufia y calles D [Volta), E [Juan de la Cierva-Alcalde Caballero] y H
[Bell], que se destina a industrias pequerias». En la zona de mediana industria
se delimitaron 64 parcelas y en la de pequefia industria 19.

En todo el poligono se prohibieron las industrias insalubres y peligrosas, los es-
pectaculos publicos, las instalaciones deportivas con fines lucrativos y las viviendas,
salvo que se destinaran al personal encargado de la vigilancia y conservacion de las in-
dustrias. Las oficinas y el comercio s6lo se admitian sin se relacionaban directamente
con las industrias establecidas, pero no como usos independientes de la produccion o €l
almacenamiento, salvo estancos, farmacias, cafeterias y venta de periddicos.

El articulo 4.° de las ordenanzas contuvo una regulacion de la edificacion que mas
adelante reiterarian los planes generales de 1986 y 2001. El tipo basico de construccion
industrial era una nave de fabricacién o almacenaje con ciertos retranqueos minimos
pero sin limitaciones de volumen, a la que podia anteponerse un bloque representativo
destinado a oficinas, salas de recepcion y conferencias o laboratorios, con 10 metros de
profundidad si se adosaba a la nave o 15 si estaba exento. Ademas, la parcela debia con-
tar con espacios libres para estacionamientos al menos en el 10% de su superficie (salvo
parcelas pequefias de categoria II1) y contener construcciones accesorias de volumen li-
bre si estuviera justificado (depdsitos elevados, torres de refrigeracion, chimeneas, vi-
viendas...)

El INV expropi6 el suelo y lo urbanizé conforme a los proyectos de saneamiento,
pavimentacion y abastecimiento de agua aprobados el 19 de julio de 1962, con unas ca-
lidades francamente bajas que motivaron informes desfavorables de los servicios muni-
cipales, antes de que el Ayuntamiento recibiera la propiedad de las calles y se hiciera
cargo de sus infraestructuras.

En enero de 1964, el Estado declaré Zaragoza polo de desarrollo industrial, lo
que favorecio la instalacion de numerosas empresas en las méargenes de las carreteras de
salida de la ciudad, muy desordenadamente, y en los poligonos de Cogullada y Malpica.
Este ultimo, con una extension de de 3.608.045 m? (6’54 veces la de Cogullada), se em-
plazé junto a la carretera de Barcelona y fue desarrollado por el Instituto Nacional de
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Urbanizacion (INUR) del Ministerio de la Vivienda, que formul6 un primer plan parcial
aprobado en 1966 (Malpica) y dos posteriores que lo ampliaron hacia el oeste y hacia el
este, direccion en la que llegé a lindar con el barrio de Santa Isabel.

La ordenacion provisional de los terrenos del polo, equivalente juridicamente a
una norma subsidiaria de planeamiento, consideré Cogullada como é4rea de planeamien-
to vigente y expansion de la ciudad, y no como zona integramente industrial, adosando-
le la nueva zona de desarrollo industrial del Gallego.

En los afios siguientes y con la competencia de los nuevos suelos del polo de de-
sarrollo, siguieron implantdndose en el ambito del plan parcial de Cogullada empresas
de tamafio grande, medio y, sobre todo, pequefio, dedicadas a las industrias auxiliares
del metal, la fabricacion de piezas mecanicas, la construccion, alimentacion, mobiliario,
etc. En su entorno, el poligono se expandié mediante actuaciones aisladas asociadas a
una urbanizacién muy precaria.

Entre las mayores empresas instaladas en Cogullada en los afios sesenta (todas por
encima de los 10.000 m’ de parcela), figuraron Inmobiliaria Nido, S.A., fabricante de
naves para la venta; Fundiciones Especiales Zaragoza; Talleres Iserna Benavente, S.A.,
de estructuras metélicas y caldereria; la cervecera DAMM, S.A.; Albajar, S.A. (IASA),
dedicada a la construccion de naves; Recuperadora de Chatarras, S.A.; Central Distri-
buidora Solanilla, S.A., de distribucion de alimentos; Mecénicas Ebro, S.A., de fabrica-
cion de piezas mecanicas para vehiculos, y AUXIME, de corte de chapa y materiales si-
derurgicos. En total, en 1970 funcionaban en el poligono 76 empresas que ocupaban
parcelas formadas por divisiéon o agrupacion de los médulos originales, comprendidas
entre los 1.000 y los 32.331 m’ de superficie; al ocupar industrias como las citadas mas
de una parcela, puede decirse que la consolidacién estaba muy cerca del 100%. Por otra
parte, Cogullada habia acaparado hasta ese afio 1.567 de los 3.483 millones de pesetas
invertidos en capital fijo en el polo de desarrollo de Zaragoza (3°5% en terrenos, 27%
en obra civil y 69°5% en maquinaria).

El 20 de junio de 1972, el ministro de la Vivienda aprobd una modificacion del
plan general de Zaragoza que conllevaba una redistribucion parcelaria del poligono Co-
gullada. Seglin su memoria, cuando ya estaba urbanizado, enajenado y edificado en mas
del 90% de su superficie neta, se habian manifestado discrepancias entre el plan parcial
de 1962 y el plan general de Zaragoza aprobado en 1968, que afectaban a la manzana
triangular mas septentrional, delimitada por la carretera de enlace, la calle G (hoy de Fa-
raday) y la calle F (Franklin); el nuevo plan general habia dado a la calle de enlace 14
metros de ancho, mas una banda de proteccion de 18 que afectaba a dos de las tres par-
celas de la manzana, edificadas en 1966 y 67; por ello, se estrechaba en 8’50 metros la
zona de proteccion del enlace en el contorno de esta manzana, salvando los edificios
existentes.

El mismo dia de 20 de junio de 1972, se modifico el plan parcial de Cogullada
para redistribuir las parcelas en la zona de mediana y pequefia industria, reduciendo el
modulo de 1.500 a 1.000 m?.

Al final del capitulo dedicado al planeamiento vigente en el poligono 53, el tomo
cuarto del estudio Zaragoza barrio a barrio (1984), desarrollado por el Ayuntamiento
como base para la revision del plan general aprobada en 1986, ya advirtio de las insufi-
ciencias del poligono de Cogullada para acoger una industria moderna, presagio su de-
clive en un plazo més o menos préximo, y recomend6 que su futuro se fuera encauzan-
do hacia un nuevo tipo de establecimientos productivos mas propios del medio urbano:

En la actualidad es un poligono industrial que se encuentra en su mayor parte ocupado y en pleno
rendimiento. De cara al futuro, {es] de esperar un desarrollo de sus empresas que origine que se
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queden pequefias las antiguas parcelas, posibilitando que en el futuro el poligono industrial de Co-

gullada pueda renovarse o reconvertirse paulatinamente, mediante su transformacién en industria

blanca (no polucionante) y de servicios, en tanto que la industria molesta se traslade a poligonos
mas alejados de las areas residenciales.

La memoria expositiva de la revision del plan general de 2001 advirti6 en su apar-
tado 4.3.3 («El suelo destinado a actividades productivas: actividades diversas ligadas a
las vias de comunicacion») que...

La revision del plan general prevé una considerable extension de suelos de destino industrial en
particular y productivo en general, a pesar de que en los quince afios de vigencia del plan de 1986
no se ha observado en la ciudad una demanda de poligonos industriales convencionales; sin em-
bargo, se presentan periddicamente demandas de suelo para implantar actividades productivas no
estrictamente industriales, unidas a los accesos a la ciudad y a las vias de comunicacion: exposi-
ciones comerciales o ciertas modalidades de comercio, distribucién, mensajerias, transportes, ser-
vicios en general, hoteleros, ocio e incluso oficinas. [...] Este tipo de actividades, que se encuen-
tran en cualquier gran capital, demanda condiciones de utilizacion del suelo muy diferentes de las
de un poligono industrial de naves adosadas; requeriria 4reas con baja ocupacién de suelo, espa-
cios para arbolado y estacionamiento [...]. Las actividades correspondientes suelen responder a
una escala distinta de la pequeiia 0 mediana empresa. [...] Estas necesidades, y la distinta escala de
trabajo de muchas empresas que pueden estar interesadas en situarse alrededor de la ciudad llevan
a incorporar al modelo del plan suelos urbanizables de uso productivo, cuyo objeto no debe con-
fundirse con el de las zonas industriales tradicionales, sino orientado a usos productivos mixtos,
con un abanico amplio de usos posibles (fabricacion, almacenamiento, servicios, ocio, deportes,
oficinas, ciertas modalidades comerciales, etc.), debidamente homogeneizados a efectos de su
equivalencia. [...] Otras actividades de este grupo son las de logistica y distribucion de productos
para el consumo cotidiano de la capital, que requieren proximidad a ella.

Desde 1986 y, sobre todo, desde 2001, han aparecido en el término municipal de
Zaragoza otras zonas industriales de gran extension y posicion mas apta para determina-
das implantaciones (ACTUR/20 —poligono Molino del Pilar—, ACTUR/21-22 —poligono
Alcalde Caballero—, SUZ88/2.1-2 —Empresarium—, SUZ69/1 —Puerta Norte—, PLAZA,
PTR...), al tiempo que se han desarrollado nuevos tejidos residenciales que han llegado
a bordear el poligono de Cogullada, con los desacuerdos funcionales féaciles de com-
prender.

A pesar de los evidentes sintomas advertidos desde 1984, ni la revision del plan
general de 1986 ni la de 2001 propiciaron la transformacién de un poligono al que el
éxodo y la desaparicion de sus viejas industrias ha ido llevando por el camino de una
inexorable degradacion, si bien, como se verd, en 2022 puede intuirse una cierta tenden-
cia a la recuperacion espontanea.

La devaluacion del poligono de Cogullada resulta de la competencia de nuevos
sectores, de las limitaciones que imponen su ordenacion original y su entorno, y del de-
terioro de su edificacion y sus espacios publicos. En lo que se refiere al nivel de activi-
dad y al tipo de usos presentes en el ambito, esa devaluacion se manifiesta de distintos
modos:

a) Notable extension de las parcelas sin actividad, edificadas o no. Segin el estu-
dio realizado por la Direccion de Planificacion y Disefio Urbano en julio de
2016, de las 248 «unidades de actividad» del poligono (naves con actividad in-
dependiente —independientemente de que ocupen una parcela, sélo una parte o
mas de una—, y parcelas sin actividad), 68 carecian de actividad (27°42%) y en
7 era dudoso que la hubiera (2°82%). Ademas, habia 7 solares (2°82%), con
una superficie total de 60.185 m?, equivalente al 13°15% del suelo calificado
como zona A6. S6lo quedaban, por tanto, 166 parcelas con actividad, que supo-
nian el 66°94% de las delimitadas.
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b)

c)

d)

En 2022, se ha actualizado el estudio, considerando el estado actual de la
propiedad y cualquier forma de actividad; el hecho de que un cierto nimero de
naves se utilizaran para almacenamiento y, también, un cierto repunte de la ac-
tividad, han llevado a disminuir el nimero de «unidades de actividad» sin uso a
29 (12°72% de las 228 «unidades de actividad» existentes actualmente), las du-
dosas a 11 (4°82%) y los solares a 3 (1°32%); la superficie de éstos suma
29.560 m’, lo que supone el 6°46% del suelo calificado como A6. Estas cifras
manifiestan una mayor actividad en el poligono, visible también en nuevas
construcciones como el Bricomart de la calle de Juan de la Cierva, 17-19 (man-
zana 1), o la nave de Araiz (suministros eléctricos) en Jaime Ferran 17 (manza-
na 6), o en informes sobre condiciones urbanisticas solicitados por particulares.

En el grupo de unidades con actividad, en 2016 s6lo constaba que satisficieran
el impuesto de actividades econémicas 65 (39°16%), y s6lo se pudo comprobar
que dispusieran de licencia de actividad 51 (30°72%); se desconoce si en estas
ultimas la actividad ejercida correspondia exactamente a la autorizada.

En enero de 2022, el nimero de unidades con actividad que satisfacen el
IAE y estan radicadas en Cogullada es de 84 (45°41%), lo que por diversos
motivos no significa necesariamente que ejerzan su actividad sin dicho requisi-
to.

Aparicion de usos de poco valor afiadido, y en particular de almacenes de mer-
cancias relacionados, muchas veces, con €l comercio chino.

Intrusion de actividades clandestinas como la prostitucion en la calle.

En lo que se refiere al estado fisico del poligono, su devaluacion también se hace
visible en multiples aspectos:

A) En relacion con la edificacion:

B)

A.1. Abundancia de inmuebles sin actividad, muchas veces con construccio-
nes deterioradas u obsoletas que pueden provocar fendmenos de ocupacion
ilegal, riesgo de hundimientos, degradacion de la imagen general, etc.

A.2. Edificacion envejecida, con una apariencia muchas veces pobre o muy
pobre, ¢ inadecuada para la actividad econémica moderna.

A.3. El que una proporcién no insignificante de las actividades pueda carecer
de las debidas autorizaciones administrativas podria tener consecuencias so-
bre la seguridad de su ejercicio para las personas y los bienes.

A.4. Incompatibilidad entre las caracteristicas de parte de la edificacion exis-
tente y de las exigencias de las actividades posibles e incluso existentes, si se
ejercieran en las condiciones adecuadas. La modernizacion de las actividades
en el sector, o la misma legalizacion de las que ya se ejercen, exigira en mu-
chos casos reformas importantes de los edificios, cuando no su sustitucion, y
esto conllevaria costes no siempre proporcionados con la rentabilidad de las
empresas.

En relacion con la urbanizacion:

B.1. Decrepitud del espacio publico, que dificulta la actividad econémica en
el poligono y devalua su suelo y sus construcciones.

B.2. Falta de espacios e instalaciones adecuados para la colaboracion entre
empresas o €l ejercicio de actividades no convencionales.

13



B.3. Infraestructuras inexistentes, obsoletas o poco respetuosas con el medio
ambiente. Mal estado general de las instalaciones eléctrica (aérea), de alum-
brado, abastecimiento de agua y saneamiento, y ausencia de red de telecomu-
nicaciones y de suministro de agua contra incendios, imprescindible para que
las actividades puedan desarrollarse de acuerdo con los requisitos legales de
seguridad vigentes.

B.4. Falta total dc atencion a la gestion dc residuos.

B.5. Inadecuada conexion y relacion del poligono con la ciudad, en cuanto a
accesos, transporte publico, estacionamientos, imagen, dotacion de espacios
de convivencia, posibilidades de relacién con el sistema educativo (formacion
profesional), etc. Esta conexion sera particularmente importante si en el poli-
gono se admiten usos deportivos o sociales no relacionados directamente con
la actividad productiva.

La degradacion experimentada por Cogullada tiene multiples consecuencias, entre
las que son evidentes la pérdida de atractivo para industrias y actividades que a su vez
no estén degradadas, y la disminucion del valor del suelo y de las construcciones exis-
tentes, ya sea en venta o en alquiler. El primer factor supone la huida de las empresas
que necesitan un entorno adecuado y la atraccion de las que anteponen el bajo coste y
cierta permisividad de la administracion a la calidad del entorno, y que por ello aceleran
la degradacion en un tipico proceso en espiral. El segundo factor implica la atraccion de
inversores interesados en comprar por precios bajos suelos que podrian revalorizarse
mucho si la degradacién industrial indujera a la administracion a cambiar el uso del sue-
lo, por ejemplo por residencial, y tiene como efecto inmediato el aumento de los solares
y las construcciones sin uso.

Asi las cosas, se corre el riesgo de que Cogullada asuma la funcion de agujero ne-
gro donde pueden ubicarse actividades clandestinas o, al menos, mal valoradas que no
tendrian cabida en otras zonas urbanas, comportandose como una zona de nadie o con-
traciudad que no sélo se degrade irreversiblemente, sino que suponga un foco de riesgo
para la ciudad en su conjunto.

En reuniones con empresarios del area, éstos han manifestado los siguientes moti-
vos determinantes de su declive y sus posibles soluciones:

A) El serio deterioro de su viario, de sus infraestructuras, de muchas de sus cons-
trucciones y de sus espacios libres publicos y privados, por causa del continuo
paso de camiones por las calzadas, la falta de limpieza, de cuidado del arbola-
do y de supresion de vegetacion espontanea, la presencia de ratas, €l escaso
mantenimiento ¢ inversiones muy insuficientes desde hace mucho tiempo. Se
han manifestado dudas sobre la pervivencia de antiguos depdsitos o bienes al-
macenados que pudieran suponer algun peligro, se ha requerido un cierre con
buen aspecto hacia las instalaciones ferroviarias y se ha sefialado la existencia
de construcciones en muy mal estado (en ocasiones, con ocupas) y de parce-
las muy descuidadas, a veces sin vallar, donde la abundante maleza supone un
riesgo de incendio. En relacion con esta Ultima cuestion, la Asociacion del
Poligono Industrial de Cogullada ha sugerido, entre otras cosas, que el Ayun-
tamiento obligue a vallar los solares en desuso.

B) La falta de inversiones en nuevas instalaciones o en mejora de las originales,
que permitan un funcionamiento mas eficaz y seguro de las empresas. En par-
ticular, se ha mencionado la falta de unas adecuadas conducciones enterradas
de fibra optica o eléctricas, de seguridad y de suministro de agua contra in-
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©)

D)

E)

F)

G)

H)

cendios, lo que no sdlo produce ineficacia, sino también riesgos latentes. La
Asociacion del Poligono ha indicado que la instalacion de fibra Optica que
hoy sirve a las empresas discurre fijada a las paredes y con la misma precarie-
dad que la instalacidn eléctrica, también aérea. También se ha echado en falta
una sefializacion adecuada y una estacion de Bizi.

Aparicion de actividades poco controladas, como la prostitucion callejera o
almacenamiento de mercancias a despecho, sobre todo, de la seguridad frente
a incendios y con el riesgo que afiade la falta de instalaciones adecuadas. Los
concensionarios de automdviles, trasteros de alquiler y demas titulares de em-
presas dirigidas a las familias se han mostrado especialmente sensibles con la
prostitucién, muy activa en torno al hotel y estimulada por la abundancia de
industrias en la Margen Izquierda (desde Cogullada a Mercazaragoza y la
Ciudad del Transporte) y la continua afluencia de camiones. Se sefiala, en
cambio, que en los ultimos tiempos han disminuido las carreras nocturnas de
coches por el interior del poligono, antes frecuentes.

Como consecuencia de todo lo anterior, mala imagen del sector, que disuade
a eventuales clientes de las empresas y disuade a muchos empresarios de ins-
talarse o mantenerse en él. Especialmente sensibles en este aspecto fueron los
titulares de concesionarios de coches, talleres, almacenes de alimentacion o
trasteros de alquiler.

Mala organizacion viaria, con accesos inadecuados, circulaciones interiores
complicadas e insuficiente sefializacion, que causa frecuentes problemas, por
ejemplo, en el paso bajo Alcalde Caballero, donde muchos camiones quedan
atascados y deben salir marcha atrds. Se considera muy importante disponer
una rotonda en el cruce de las calles de Edison y Ferran; se sugiere construir
otra en el cruce de Edison con la avenida de Catalufia, o, en su lugar, cambiar
los sentidos de circulacion en las calles de Pascuala Perié y Felisa Galé. Se
pide una ordenacion de los aparcamientos en la calle que evite el uso incon-
trolado de las medianas y la creacién de una zona de estacionamiento, en es-
pecial para camiones. En cambio, se considera satisfactorio el actual servicio
de autobus, por las avenidas del Alcalde Caballero y Catalufia.

Obsolescencia de elementos como la franja de suclo destinada a apartadero
ferroviario a lo largo del eje de la manzana de industria pesada, que podria in-
tegrarse en las parcelas vecinas o, convenientemente ensanchada, transfor-
marse en calle.

La migracidon de empresas que requieren mejores comunicaciones territoriales
ha dejado vacantes grandes parcelas que sus anteriores duefios u otros nuevos
retienen en espera de una supuesta recalificacion residencial, en la que con-
fian desde la firma del convenio de Aceralia, al otro lado de las vias. El bajo
precio del suelo en el poligono permite a estos propietarios inmovilizarlo du-
rante mucho tiempo.

Esas inciertas expectativas de recalificacion disuaden también de la implanta-
cion de nuevas actividades que exigen inversiones de alguna importancia. Por
todo ello, los empresarios piden que el Ayuntamiento manifieste claramente
que no se va a producir una recalificacion residencial, que supondria la des-
aparicion de la industria por el aumento del valor del suelo y la distorsion del
mercado inmobiliario que implicaria y por la incompatibilidad de las vivien-
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das con el trafico pesado y con las molestias por ruido, polvo y humos produ-
cidas a veces incluso en horario nocturno.

Por dltimo, los empresarios del ambito advierten que ya no quedan industrias
pesadas o particularmente molestas, del tipo de las fundiciones, y que las que
permanecen o poco a poco van implantandose se caracterizan por su relacion
con la ciudad y la necesidad de atraer clientes que puedan acceder y discurrir
comodamentc por su intcrior. Verian conveniente ¢l cstablecimiento de usos
complementarios como los deportivos o religiosos, porque contribuirian a la
mejora del poligono y atraerian visitantes que le darian mas vida.

El 26 de abril de 2017, la Asociacion del Poligono Industrial de Cogullada celebro
una asamblea general ordinaria para tratar de los problemas mas acuciantes del 4rea y de
su posible solucion; en el acta, se reflejaron todas las cuestiones expuestas por los parti-
cipantes (mas de los que suelen acudir a estas asambleas, debido a las expectativas le-
vantadas por el interés municipal en actuar sobre el poligono):

1. Medidas de cardcter urgente:

Canalizacion de las tuberias de fibrocemento, ya que éstas se encuentran gravemente dete-
rioradas y ocasionan un gran numero de averias.

Saneamiento del poligono, efectuando una limpieza exhaustiva, que haga que éste tenga
una imagen digna, eliminando toda clase de suciedad (arbustos) y basuras.

Electricidad (incluyendo el soterramiento de las lineas de alta y media tension) y comuni-
caciones. Son numerosos los puntos donde existe falta de alumbrado, ya sea por inexisten-
cia de infraestructuras que lo produzcan, o por averias en el ya existente. Es necesaria, a
su vez, la instalacion de camaras de seguridad en varios puntos del poligono, que dote a
éste de una mayor seguridad y control que disminuya considerablemente la probabilidad
de robos.

La instalacion de hidrantes para prevenir incendios.

2. Medidas de caracter importante:

Inexistencia de aceras que ocasiona un gran peligio para los viandantes, causa, entre
otras, del nulo mantenimiento de los arbustos.

Necesidad de que se senalice el poligono adecuadamente, tanto horizontal como vertical-
mente, a fin de evitar los numerosos accidentes que se vienen produciendo en él, ya que las
sefializaciones horizontales son de escasa visibilidad debido al cuarteamiento del asfalta-
do.

Las rotondas de acceso al poligono no se encuentran debidamente senalizadas, no dando
lugar a la funcion de las mismas y ocasionando, al contrario, riesgo de aceidentes.

3. Otras medidas:

Existencia de baches excesivamente profundos a causa del paso de camiones de gran tone-
laje en direccion a la Papelera [Saica). Es por ello que el asfalto se encuentra cuarteado
en el centro de la calle. Las medianas se encuentran destruidas, debido al paso y el esta-
cionamiento de los camiones.

Solares vacios en los que conviven varios «ocupasy.

Existe un ramal de via de tren que cruza la calle Benjamin Franklin y penetra en el interior
del poligono junto a la empresa « CORTASA», amplidndose en la misma a una doble via.,

Independizar el apartadero de trenes del poligono [asi, un asociado pidié que la malla que
hoy separa el poligono de las vias que llegan a Saica, se sustituya por una tapia o una ver-
jal.

A instancia de la empresa « GUARDATODO, S.L.», reparar los escapes de agua a causa
del arreglo del puente Alcalde Caballero. A su vez, el puente que cruza sobre el ferrocarril
por debajo de Alealde Caballero se encuentra en un estado deplorable.

Como se ha dicho, en situaciones como ésta las empresas que gozan de mejores
expectativas suelen ver ventajosa la relocalizacion, emigrando hacia nuevos sectores y
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contribuyendo a que en el poligono que abandonan se verifique un vaciado de actividad
o su sustitucion por otras menos productivas. Es un hecho reiteradamente demostrado
que, en buena parte, los nuevos poligonos industriales se llenan gracias al vaciado de los
viejos, y de ahi que la administracion holandesa, por ejemplo, haya considerado impor-
tante para la recuperacion de las areas obsoletas limitar los aumentos de oferta. En Zara-
goza, basta comparar la evolucion de los ambitos productivos ordenados por la revision
del plan general de 2001, y muy especialmente de los situados en suelo urbano consoli-
dado (A6) o no consolidado (H), y el poligono PLAZA, ordenado y gestionado por la Co-
munidad Auténoma a partir de un proyecto supramunicipal aprobado en 2002 y amplia-
do en sucesivas modificaciones, para comprobar esa relacion, semejante a unos vasos
comunicantes que empobrecen la actividad de los primeros y nutren la del segundo.

Hay que considerar, pues, la relacion entre el mantenimiento y, en su caso, la re-
cuperacion de los poligonos industriales en uso y la oferta de nuevas zonas en compe-
tencia con ellos. Pero tampoco hay que pasar por alto la evolucién de la actividad y la
dimensién de las empresas, que hoy requieren con frecuencia parcelas de gran tamafio,
inexistentes en los poligonos tradicionales del suelo urbano consolidado o no consolida-
do. Es cierto que llenar el PTR Lopez Soriano, resultante de otro proyecto supramunici-
pal del Gobierno de Aragoén (837 hectéreas, sin cargas de obtencion ni ejecucion de sis-
temas generales, y con una edificabilidad de 4.220.525°28 m?%), podria suponer vaciar
numerosas parcelas hoy en uso y necesitadas de serias inversiones y complejos procesos
de gestion, salvo que Zaragoza disfrutara de un insdlito desarrollo industrial; el Go-
bierno de Aragdn, por otra parte, parece dispuesto a ampliar PLAZA, sin nuevas declara-
ciones de interés publico, conforme haya demanda de suelo industrial, desviandola de
los poligonos ya contemplados por el planeamiento municipal. De ahi que, en Empre-
sarium III (412 hectareas de suelo hasta entonces no urbanizable, que se sumaron a las
289 netas que ya tenian las fases I y II del poligono y permitieron materializar
3.005.807 m* de edificabilidad lucrativa), la propiedad parezca haber renunciado a em-
prender ¢l proceso de urbanizacién que propicié en 2008 la modificacion 8 del plan ge-
neral y se haya implantado recientemente un parque fotovoltaico, uso propio del suelo
no urbanizable.

Pero, aunque las grandes reservas de suelo industrial no existieran, los poligonos
situados en las zonas A6 y H del plan general tendrian los problemas consiguientes a las
graves carencias de su urbanizacion, obsoleta o inexiatente, y al tamafio y dispersion de
sus parcelas. En las abundantes y a veces extensas areas H del suelo urbano no consoli-
dado, se da ademas la circunstancia de que el procedimiento de la autorizacion previa,
contemplado por el articulo 2.1.3 de las normas del plan general, permite construir nue-
vos edificios industriales en terrenos hasta ahora vacantes sin tramites previos de ges-
tion ni la cesidén y la urbanizacion de los suelos que el plan general califica como viario
y zonas verdes.

En algunas ocasiones, al atractivo comparativamente menor para la actividad in-
dustrial de algunas areas urbanas de cierta antigiiedad se afiade un rechazo vecinal al
mantenimiento o la instalacion de actividades particularmente molestas. La revision de
2001 ya tuvo en cuenta esta circunstancia cuando cerr6 el apartado 1.4 de su memoria
con el siguiente parrafo:

Por lo demas, en este capitulo merecen consideracion especial determinadas industrias, tales como

Saica, Aceralia, Campoebro, Filtros Man o Instalaza, que aparecen entremezcladas con el tejido

residencial, aunando una situacion urbanistica cuestionable con el interés que para la ciudad tiene

¢l mantenimiento de empresas de cierta relevancia en su propio término o en sus inmediaciones, a

fin de mantener los empleos que representan. En consecuencia, si en un futuro se presentaran con-
diciones favorables a un acuerdo, el Ayuntamiento valoraria favorablemente la suscripcién de un
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convenio de planeamiento por el que pudieran mejorarse sus condiciones de aprovechamiento a

cambio del mantenimiento de la actividad empresarial en un emplazamiento adecuado.

Con este apoyo, se firmaron convenios y se aprobaron planes que posibilitaron la
recalificacion residencial de las instalaciones de Filtros Mann (hoy area F55/5), Giesa
(hoy 4rea G10/5) y Aceralia (4rea F53/4), este Glltimo anulado por los tribunales.

En este estado de cosas, debe reconocerse, por un lado, que los poligonos enclava-
dos cn las inmediaciones de las drcas residenciales de la ciudad, formados hace ya dece-
nios, son objetivamente menos aptos para las actividades industriales convencionales,
tanto por las molestias que producen en algunos casos como por su inadecuacion a los
requisitos actuales de parcelacion, dotaciones y comunicaciones.

Pero, por otra parte, algunos de estos poligonos, y muy en particular Cogullada,
tienen una posicion mas apta que las nuevas, grandes y alejadas zonas industriales para
aquellas actividades productivas que obtienen ventajas de su integracion en la malla ur-
bana, de la cercania a densas formaciones residenciales y a ciertas dotaciones, o de la
posibilidad de que los trabajadores y clientes lleguen hasta ahi en transporte publico, o
incluso en bicicleta o a pie. Al mismo tiempo, Cogullada tiene una inmejorable relacion
con las redes territoriales de infraestructuras, tanto de carreteras y autopistas, como fe-
rroviarias.

Estos factores pueden potenciarse desde las politicas urbanistica y de fomento,
pero en si mismos son hechos que sin esos apoyos también pueden contribuir a una cier-
ta mejora esponténea, ante la que también sera importante que el planeamiento no obsta-
culice una tendencia a la recuperacion, por leve que sea. En 2022, parece que en el poli-
gono de Cogullada se esta verificando una mayor actividad, si bien, por lo general, en
contenedores que apenas se han mejorado y con usos mas o menos informales, predomi-
nantemente de almacenamiento y sin IAE ni licencia de actividad. En cualquier caso, es
importante conocer esta tendencia para favorecerla o, en su caso, corregitla, si se supone
que tales usos y el estado de las instalaciones que conllevan perjudican, mas que apo-
yan, a la transformacion que se quiere impulsar en el poligono.

Para impulsar la recuperacion de Cogullada y otros poligonos enclavados en el
ntcleo urbano de Zaragoza, posibilitando su transicion hacia unas funciones econémi-
cas acordes con su posicion y sus caracteristicas, el Ayuntamiento de Zaragoza cree im-
prescindible la modificacion del plan general que ahora se promueve.
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V. REGULACION DE LOS USOS
V.1. CRITERIOS GENERALES ACERCA DE LOS USOS

De todas las medidas precisas para el reencauzamiento de poligonos industriales con las
caracteristicas de Cogullada, las mds importantes se relacionan con la renovacion de los
usos, acomodando los admitidos por el planeamiento a un tipo de actividades producti-
vas mas propias de dreas urbanas proximas al centro y a los tejidos residenciales de la
ciudad. Aunque esta posicion dificulta ciertas actividades productivas convencionales,
puede ser muy favorable para otras mas innovadoras que nada tienen que ver con las
formas tradicionales de produccion industrial, ruidosas, contaminantes, asociadas al tra-
fico pesado y, con frecuencia, de imagen inadecuada en el cogollo urbano.

Parecen tener las mejores expectativas las actividades sujetas a procesos tecnolo-
gicos y formas de abastecimiento de materias primas y de distribucién de la produccion
que sean compatibles con la disposicion en areas urbanas interiores, no tengan cabida en
edificios emplazados en zonas residenciales y se beneficien de su cercania; esto signifi-
ca, sobre todo, empresas de servicios y sectores productivos vinculados a las tecnolo-
gias de la informacién y la comunicacion.

Por ello, el poligono podria orientarse hacia empresas que requirieran volimenes
edificados mas concentrados, empleo de tecnologias avanzadas, participacion importan-
te de la investigacion, mayor mezcla de usos y un valor afiadido también mayor. En el
trabajo La regeneracion de dreas industriales, publicado por el SEPES en 2011, Fran-
cisco Lopez Groh escribia que...

Algunas areas industriales (las menos) procedentes de periodos anteriores de desarrollo productivo

y que han resistido en el interior de las ciudades a la feroz competencia de usos del sector inmobi-

liario constituyen los lugares probablemente idoneos para el nuevo modelo de espacio productivo,

si se abandona la estrategia de sustitucion por otros usos o de conversion de su espacio en contene-
dores culturales o museos que «congelam» el pasado indusirial.

En opinion de este autor, la regulacion de los usos admitidos deberia ajustarse a la
estructura economica actual, adaptdndose al mismo tiempo las condiciones ambientales
y productivas de los poligonos mediante el desarrollo de un espacio mas atractivo y ac-
cesible. También podrian crearse redes colectivas de colaboracion en la provision de
servicios, en el desarrollo de la innovacién o en la reduccion de la carga ambiental.

Recurriendo a un simil conocido, poligonos como Cogullada podrian ser lugares
1doneos para desarrollar programas como la Milla Digital que se quiso promover hace
quince afios en los terrenos de la antigua estacion de El Portillo (area G19/1 del plan ge-
neral), el entorno de la estacién de Delicias (G44/2) y el area de Ranillas (G93/1) ,
siempre que el programa tuviera caracteristicas realistas.

Se ha escrito muchas veces (véase, por ejemplo, la modificacion 12 del plan gene-
ral de Zaragoza, sobre la G19/1, redactada por los servicios municipales) que un sector
especializado en la investigacion, los servicios avanzados y el uso de tecnologias de la
informacién y la comunicacién no puede contentarse, como la industria manufacturera
tradicional, con un viario apto para el trafico pesado y grandes manzanas ocupadas por
naves aisladas o naves nido dentro de las que unos trabajadores mayoritariamente ma-
nuales realizan labores manufactureras y de almacenaje. Por €l contrario, esas nuevas
empresas requieren mezclas complejas de usos, una relacion mas activa con la vivienda,
espacios publicos aptos para unas relaciones personales que contribuyan al intercambio
del conocimiento y un cierto tipo de equipamientos publicos y privados que dé cabida a
diversos servicios comunes y fomente la formacion, la investigacion y el desarrollo de
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nuevas iniciativas. Como han demostrado multiples experiencias en ciudades norteame-
ricanas, europeas y asiaticas, en estos poligonos la calidad del medio ambiente y del es-
pacio colectivo son factores muy relacionados con la produccion.

Lo hecho en Dublin puede orientar en un modo de implantacion de empresas de
alta tecnologia que no solo es compatible con la recuperacion de tejidos urbanos centra-
les, sino que se beneficia de ello. Con el precedente del proyecto Temple Bar, que per-
mitié regenerar un céntrico enclave dc 14 hectarcas con una mezcla dc cmpresas de tee-
nologia vanguardista, viviendas, tiendas y usos culturales y recreativos, The Digital Hub
(El Nodo Digital) se asoci6 a la recuperacion de una zona de fabricas en desuso en el
barrio de Liberties/Coombe, habilitada por el ayuntamiento de Dublin y varias empresas
estatales, en colaboracién con el MIT (Instituto de Tecnologia de Massachusetts), como
area equipada con las tecnologias mas avanzadas para captar centros de investigacion y
desarrollo de multinacionales de las comunicaciones digitales. Vegara y De las Rivas
(Territorios inteligentes, 2005) resumieron asi la estrategia urbanistica de este proyecto:

Se considera basico que haya una unica sede, que se liga a la recuperacién de una parte del centro
urbano de la ciudad porque ofrece el fundamento idoneo para crear el ambiente que necesita la ini-
ciativa; crear, en un entorno urbano mixto, un cluster verdaderamente inmerso en el centro de la
ciudad y donde se mezcla lo nuevo y lo antiguo —jno seria mas facil irse a la periferia urbana,
como en tantos casos!— La iniciativa plantea prolongar la rica tradicion industrial local, promo-
viendo un espacio para el trabajo modemo. La primera fase de planificacion comienza en el 2001,
a ésta le sigue una fase de inversion publica para luego facilitar el despegue de la iniciativa priva-
da. Esta accion de fomento del desarrollo econdmico se funda en una oferta publica de apoyo ini-
cial a los emprendedores que facilita la instalacion de la empresa y le provee de servicios especia-
lizados. Pero lo singular de la iniciativa del Digital Hub es que se traslada a un barrio entero de la
ciudad por un lado el concepto de incubadora, y por otro el de red interior, basicamente orientada
al aprendizaje de los diferentes actores.

The Digital Hub demostro la necesidad de replantear los criterios tradicionales de
zonificacion cuando se opera con las nuevas tecnologias de la informacién. Lejos de
crear un recinto empresarial autista, se trataba de habilitar espacios urbanos donde con-
vivieran usos terciarios innovadores con viviendas, equipamientos y espacios de rela-
cion, de modo que se combinaran las ventajas que la ciudad tradicional proporciona a la
relacion entre las personas y las actividades, con las que procuran las nuevas tecnologias
de proceso y transmision de datos.

Es ya un tdpico afirmar que el tipo de productividad caracteristico de las socieda-
des desarrolladas contemporaneas debe mucho al conocimiento y a la creatividad, y que
por eso mismo requiere una agil comunicacion entre los trabajadores intelectuales de los
sectores punteros, y, a su vez, entre empresas de alta tecnologia, sus eventuales clientes,
las universidades y las instituciones. Para fomentar unas fluidas relaciones informales y
el intercambio de ideas, suele indicarse que los parques y los equipamientos han de ser
piezas de primer orden en unas areas productivas que, ademas de dotarse de una riqueza
funcional mucho mayor que los tradicionales poligonos industriales, deben conectarse
con el resto de la ciudad, incorporandose a la vida cotidiana de sus habitantes como una
especie de campus abierto.

Como sefialé William Mitchell (E-topia, 1999), las llamadas comunidades virtua-
les funcionan mejor cuando se afiade la posibilidad de encuentros ocasionales cara a
cara, y de ahi la necesidad de lugares de encuentro convencionales, demostrada por la
creciente demanda de centros de convenciones y salas de reuniones en los hoteles que
acompafio a la expansion de las telecomunicaciones durante los afios 80 y 90. Ya habia
advertido Oriol Bohigas que en las actividades econdmicas de tipo directivo o estratégi-
co, que son las predominantes en las ciudades mas desarrolladas, el espacio real nunca
podra sustituirse por localizaciones artificiales extraurbanas o por un espacio virtual,
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porque éstos no permiten las relaciones humanas azarosas, mas o menos buscadas por
sus actores, que si pueden producirse en calles, restaurantes o dotaciones urbanas. De
ahi que, segun han sefialado repetidamente Saskia Sassen o Manuel Castells, las nuevas
tecnologias no hayan tendido a romper la estructura urbana formada en la era industrial,
sino a reforzarla, aunque con importantes transformaciones; asi lo demuestra el que la
inmensa mayoria de las sedes directivas y de investigacion se sitien en las grandes ciu-
dades de los paises mas ricos.

Todos estos criterios deberan tenerse en cuenta para facilitar que los poligonos in-
dustriales en declive se transformen en zonas productivas aptas para actividades de alto
valor afiadido y uso intensivo de herramientas de tecnologia avanzada. Ahora bien, aun
siendo indudablemente muy sugestiva su transformacion en areas especializadas en este
tipo de actividades, no lo es menos que esas expectativas, asumidas sin un minimo sen-
tido critico, podrian tener mucho de utdpico. No debe olvidarse que, ni Espafia es un
pais puntero en materia de innovacion tecnoldgica, ni dentro del pais ocupan las posi-
ciones mas relevantes Aragén o Zaragoza. Segun la OCDE, en Espafia el porcentaje de
la inversion en innovacion y desarrollo (I+D) con respecto al PIB fue del 1°25% en
2019, muy por debajo de la media de la organizacion, del 2°5%, y del 4°9% de Israel, el
4°6% de Corea del Sur, el 3°1% de Estados Unidos, €l 2°2% de China o el 2°1% medio
de la Unién Europea. Entre los 28 paises de la UE (con reino Unido), Espafia ocup6 en
2019 el puesto 18, con s6lo un 59% de la media comunitaria, lejos de naciones como
Suecia (3°4%), Austria (3°2%), Alemania (3°2%), Dinamarca (3%), Francia (2°2%),
Holanda (2°2%) o Reino Unido (1°8%), entre otros, y por debajo incluso de paises con
menor PIB por habitante como Eslovenia (2%), la Republica Checa (1°9%), Estonia
(1°6%), Hungria (1°5%), Portugal (1°4%), Grecia (1°3%) o Polonia (1°3%). Una causa
importante de esta situacion relativa, peor que la de afios anteriores, fue el descenso de
la inversion publica. Dentro de Espaiia, ninguna comunidad autonoma alcanzo la media
europea, correspondiendo los porcentajes mas altos de inversion en I+D al Pais Vasco
(1’97% del PIB), Madrid (1°71%), Navarra (1°67%), Catalufia (1°52%) y Castilla y
Leon (1°35%); Aragén, con un 0°93%, compartio con Andalucia el noveno lugar, por
detras de las comunidades citadas y de Valencia (1°09%), Murcia (0°99%) y Galicia
(0°97%).

En este estado de cosas, seria irresponsable volver a caer en el error de suponer
que la mera promocion de un poligono industrial, acompafiada de buenas intenciones
politicas, vaya a implicar la industrializacion de un municipio.

Para plantear correctamente los términos de la cuestion, deberia precisarse, de en-
trada, que desde los afios 1990 no se esta verificando el pretendido retroceso de la pro-
duccidén industrial tradicional, sino su desplazamiento a paises donde los costes de fabri-
cacion son muy bajos, de la mano de la concentracion del capital en la produccién y la
distribucidn, la reduccion relativa de los costes de transporte y la apertura de fronteras al
libre trafico de mercancias a escala mundial. Eso explica que, aun habiéndose ampliado
muy notablemente la produccion fabril de mercancias a escala mundial, en los paises
europeos se haya reducido también muy notablemente.

Ast todo, es 16gico el empefio por captar industria productiva que encuentre venta-
jas en localizarse en nuestras ciudades, pero debe tenerse en cuenta, en primer lugar,
que los mismos paises, sobre todo asiaticos, que han captado buena parte de la fabrica-
cién manufacturera mundial, disponen de recursos tecnoldgicos y humanos suficientes
para desarrollar sus ramas mds innovadoras, en parte por la alta inversion en [+D de al-
gunos de ellos y en parte porque muchas de las empresas que ahi producen son occiden-
tales o estan directamente relacionadas con Occidente. Por otro lado, dentro del drea oc-
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cidental, e incluso dentro de Espafia, la competencia para captar actividades como éstas
es sin duda muy fuerte y exige mucho mas que voluntad para lograr el éxito.

En un primer momento, puede ser realista devolver a poligonos como Cogullada
unas caracteristicas infraestructurales satisfactorias y llevarlos hacia condiciones urba-
nisticas que posibiliten la progresiva implantacién de usos acordes con su situacion en
la ciudad y con un mayor valor afiadido, sin pretender que tengan necesariamente una
gran sofisticacion tecnoldgica ni dotarlos con unas parcelas de equipamiento avanzado
que podrian quedar infrautilizadas o no construirse siquiera.

Por ahora, parecen tener mayores expectativas las actividades sujetas a procesos
tecnoldgicos y formas de abastecimiento de materias primas y suministro de la produc-
cidn que sean compatibles con la posicién en areas urbanas interiores, como es el caso,
no tengan cabida en edificios emplazados en zonas residenciales y obtengan ventajas
economicas por situarse cerca de éstas; esto significa, ante todo, empresas de servicios.

No ha de ignorarse que la propia evolucion de la produccion global de mercancias
en los tres ltimos decenios, que ha desplazado sobre todo a Asia tanto la produccion
manufacturera convencional como la de productos de alta tecnologia, multiplica en los
paises consumidores las actividades de almacenaje y distribucion. En Zaragoza, PLAZA
es un ejemplo claro de esta tendencia, y, a su manera, también lo es Cogullada, donde
en los ultimos afios ha proliferado un tipo de almacenes de caracteristicas mucho mas
precarias, pertenecientes con frecuencia a mayoristas chinos que reciben la mercancia
directamente de su pais y la distribuyen, sobre todo, a comercios locales de la misma
nacionalidad. Mientras parte de la actividad comercial se desplazaba a Puerto Venecia o
a internet, se ha creado asi una red completa de importacion, distribucion y venta deta-
llista que ha copado importantes posiciones en el comercio de barrio, con la ayuda del
descenso de la capacidad de consumo producido por la tendencia bajista de los salarios.

Se ha dicho que un poligono con la posicion urbana de Cogullada seria apto para
lo que se ha dado en llamar distribucion de ultima milla, o tramo final de la distribucion
de mercancias hasta el lugar donde se situa el cliente, crucial en el comercio electrénico,
pero aun esta por ver si este tipo de almacenaje optara finalmente por una concentracion
en posiciones intermedias entre el centro y la periferia, o preferird numerosas localiza-
ciones menores, por ejemplo en locales comerciales, distribuidas por toda la ciudad.

En cualquier caso, aunque dentro de un sector como Cogullada es realista contar
con una cierta proporcion de actividades de almacenaje, hay que tener claro que es un
uso con poca capacidad de creacion de empleo y de riqueza, y que, si domina en exceso,
tendra como correlato un area urbana poco atractiva para otro tipo de usos, con el riesgo
de constituir un enclave opaco en medio de la ciudad. Por eso podria convenir que la
normativa o una zonificacién interior, directa o indirectamente, llevaran los almacenes
hacia éreas interiores y reservaran las parcelas mejor relacionadas con las vias principa-
les para usos mas lucrativos y mas activamente vinculados con el tejido urbano exterior.

Puede pensarse también en actividades comerciales o de equipamiento de dificil
encaje en el espacio residencial, talleres de reparacion, concesionarios de automoviles,
talleres artesanales o semiartesanales, ciertas formas de manufactura de escala modera-
da a las que conviene una relacién mas directa con la poblacién urbana, etc. De un
modo espontaneo y desordenado, Cogullada ha ido adaptandose a estas posibilidades, y
hoy abundan las actividades de reparacion y venta de vehiculos y sus accesorios, los al-
macenes de alimentacion o textil, los trasteros de alquiler, las pequefias empresas de
material eléctrico, climatizacion o carpinteria metalica, etc.
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En relacion con la venta y reparacion de vehiculos, se ha sefialado que proporcio-
naria una peculiar ventaja al poligono su adecuacion a las condiciones requeridas por la
movilidad eléctrica, mejorando su imagen y su viario, y dotandolo de estacionamientos
adecuados y de electrolineras y puntos de recarga para empresas y particulares, que po-
drian alimentarse al menos parcialmente, y sobre todo en verano, mediante placas foto-
voltaicas. La misma fuente permitiria abastecer de energia eléctrica a las empresas del
poligono, y sus excedentes, si los hubiera, podrian servir a los residentes del entorno o
derivarse hacia las redes generales.

Por el contrario, la industria pesada, necesitada de mayor afluencia de camiones,
contaminante y, en general, incompatible con la actual posicion del poligono en la ciu-
dad, ha desaparecido, dejando libres varias de las parcelas que ocupaba hasta hace un
tiempo.

Aparte de mejorar las condiciones del area para los usos que, de un modo u otro,
ya se estan implantando en la actualidad, convendria fomentar la instalacion de activida-
des econdmicas poco contaminantes y con requerimientos espaciales mas parecidos a
las oficinas que a la industria, vinculadas a la investigacion, el disefio tecnologico, la in-
formatica, la edicion, el sector audiovisual y otros similares. Con una adecuada dotacion
de servicios colectivos, Cogullada podria tener una cierta especializacion en nuevas em-
presas que necesitaran espacios, muchas veces en edificios compartidos, donde empezar
su andadura, o simplemente en empresas con requisitos espaciales limitados.

Al menos en las zonas de contacto, también cabria contemplar actividades vincu-
ladas a la ciudad residencial que pueden servir de transicion al interior del poligono y
mejorar su imagen externa. Entre ellas, habria ciertas modalidades comerciales de dificil
encaje en bajos de edificios residenciales y equipamientos privados deportivos, religio-
sos, asistenciales o culturales, algunos de los cuales ya se han ido situando en Cogulla-
da, aunque ocupando posiciones que muchas veces no son las més convenientes.

Por fin, conviene advertir que, tras aflos de experiencia en la creacion de parques
especializados tecnologicos, cientificos o ecoparques, multiples estudios empiricos han
demostrado que sus empresas no producen resultados muy distintos de las situadas fuera
de ellos, ya en instalaciones aisladas, ya en poligonos convencionales u otro tipo de teji-
dos urbanos. Al contrario, esos estudios indican que, a efectos de sostenibilidad empre-
sarial, son mas ventajosos los tejidos productivos mixtos que los especializados (Lopez
Groh, La regeneracion de areas industriales).

Por este motivo, se cree menos adecuada una regulacion de usos que lleve al mo-
nocultivo productivo que otra que permita la mayor variedad dentro de su compatibili-
dad mutua y con el entorno. Para establecerla, debera tenerse en cuenta el doble filo de
una herramienta como la zonificacion cuando opera en un poligono hasta ahora descar-
nadamente industrial. Por una parte, la apertura de sus parcelas a actividades producti-
vas o terciarias que van mas alla de la fabricacion y el almacenaje tradicionales signifi-
card un enriquecimiento del &mbito y una menor radicalidad en los efectos urbanos de la
division funcional del suelo. Pero, por otra, permitiria captar actividades hasta ahora lo-
calizadas en el centro urbano o en areas residenciales mas o menos proximas, interesa-
das en liberar suelo mejor situado para usos de vivienda o de comercio minorista cen-
tral, y desplazar actividades complementarias a parcelas mas baratas; y esto no supon-
dria otra cosa que una mayor especializacion en el uso del suelo urbano y un empobreci-
miento funcional de las areas residenciales. Para evitar efectos indeseados, es preciso
afinar la regulacion y restringir la apertura a usos complementarios de la vivienda o de
naturaleza ajena a la produccion a zonas claramente delimitadas, enclavadas en poligo-
nos ya urbanizados inmediatos al tejido residencial.
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Aunque es claro que todo intento de regenerar el area pasa por ampliar el catalogo
de usos y sus posibilidades de desarrollo arquitecténico, no lo es tanto que convenga
una simple ampliacion de esa regulacion o, por el contrario, que, al tiempo que se per-
miten establecimientos mas proximos al uso terciario, se prohiba implantar otros nuevos
mas molestos y con efectos contradictorios sobre el ambiente del area renovada. En este
ultimo supuesto, convendria determinar en normas que toda instalacion existente que en
su momento huhiera ohtenido las autorizaciones necesarias tendria la consideracion de
uso tolerado y podria seguir ejerciéndose sin cortapisas, al margen de que, si fuera el
caso, debiera cumplir las condiciones precisas para evitar efectos desfavorables sobre
los nuevos usos que en lo sucesivo se implantaran.

Se han sopesado las ventajas e inconvenientes de las dos alternativas y se ha con-
cluido que, en principio, parece mas prudente y realista la primera, que amplia los usos
permitidos en el drea A6 sin reducir los que se admiten actualmente. Si Cogullada o su
entorno, u otros enclaves industriales en la ciudad interior, tuvieran suficiente similitud
con el Poblenou y hubiera expectativas mas o menos consistentes de revalorizacion, po-
dria ensayarse directamente el desplazamiento forzoso de la actividad hacia modalida-
des mas urbanas. Pero es dudoso que una mera modificacion del plan, o incluso una me-
jora de la urbanizacion, vaya a tener el efecto deseado; al contrario, podria darse la para-
doja de que, intentando mejorar el conjunto, se cerraran puertas que también pueden
atraer actividad.

Todas las circunstancias sefialadas llevan a modificar la regulacion de las zonas
A6 para favorecer su modernizacion y el desarrollo de actividades acordes con su situa-
cion y caracteristicas, siempre con la condicion de que esa transformacion sea progresi-
va y no afecte desfavorablemente a las actividades productivas que hasta la fecha vienen
funcionando; éstas, como en las zonas E del suelo urbano no consolidado, podran seguir
en uso mientras lo estimen oportuno.

Con esta modificacion se trata, en resumen, de posibilitar la transformacion del
tipo de ocupacién en areas como Cogullada, aprovechando sus peculiaridades en cuanto
a posicion y distribucion del suelo para favorecer la instalacion de actividades economi-
cas poco contaminantes y con requerimientos espaciales mas proximos al terciario y la
logistica que a las instalaciones manufactureras tradicionales. Ademas, estas ventajas
deben aprovecharse evitando la excesiva segregacion funcional propia de los poligonos
industriales convencionales y posibilitando la formacién de un area urbana con una ma-
yor mezcla de usos.

Aunque sin duda seria un éxito que el poligono se especializara en nuevas activi-
dades cientifico-tecnologicas avanzadas, la tactica que se pone en marcha no pasa por
imponer esa especializacion, sino, al contrario, por facilitar una desespecializacion. La
normativa propuesta permitira que en este ambito no sélo se implanten actividades tra-
dicionales de produccién industrial y almacenamiento, capaces de acomodarse a los mo-
delos de nave aislada o nave nido, sino un conjunto lo méas amplio posible de activida-
des productivas, de distribucion, comercio, servicios y equipamiento urbano que rompa
el estrecho marco urbanistico impuesto hace mas de medio siglo.

No se condena, por tanto, la fabricacion manufacturera, aunque dotada de medios
tecnologicos y estructuras productivas muy distintas de las que operaron en el tercer
cuarto del siglo XX. No en vano los paises occidentales parecen ir comprendiendo la
importancia de retener la produccion, y muchos datos politicos y econdmicos —entre
ellos, los crecientes costes del transporte y del control de la fabricacion, el riesgo de
desabastecimiento en momentos criticos y una situacion politica internacional que ame-
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naza la apertura de fronteras alcanzada en el cuarto de siglo anterior— sugieren una cier-
ta tendencia al regreso de la elaboracion de mercancias a los paises donde se consumen.

Para lograr todo esto, se establece una zonificacion interna que intenta evitar que
la posibilidad de unas actividades mas rentables para la propiedad del suelo expulse in-
discriminadamente a otras que no s6lo se mantienen, sino que actualmente parecen tener
ciertas expectativas, y se redactan normas que intentan garantizar tanto la convivencia
pacifica de todas las actividades admitidas como una relacion 6ptima con el resto de la
ciudad.
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V.2. NUEVA REGULACION DE USOS EN LA ZONA A6

Para hacer compatible la tendencia a la renovacion de los usos con la preservacion de
las actividades hoy presentes mientras sus titulares las mantengan, y aun con su sustitu-
ci6én por otras similares, la modificacion de plan general que se tramita contempla dos
mecanismos, asociados a un doble ritmo en la transformacion, y regulados a partir de la
distincién dentro de la zona A6 de cuatro subzonas o grados:

e A6**: Bandas perimetrales de los poligonos que se enfrentan a zonas residen-
ciales del plan general (en el poligono de Cogullada, calles del Marqués de La
Cadena, Torrecillas y Aurora, avenida de Cataluiia y tramo de la calle de Juan
de la Cierva desde la de Alejandro Volta a la avenida de Cataluiia).

e A6***: Bandas perimetrales de los poligonos que se enfrentan a grandes ejes
viarios, pero no a zonas residenciales del plan general (en el poligono de Co-
gullada, tramo de la calle de Juan de la Cierva desde la de Alejandro Volta a la
de Miguel Faraday, y avenida del Alcalde Caballero desde Faraday hasta el
sistema general ferroviario).

e A6*: Poligono ordenado por el plan parcial de Cogullada (1962), en las partes
no calificadas como A6** o A6***.

e A6: Resto del suelo calificado en esta zona.

Aunque las subzonas A6** y A6*** resultantes de la modificacion 163 del plan
general se sitian dentro del poligono de Cogullada, la norma no las vincula necesa-
riamente a esta posicion, de modo que instrumentos de planeamiento futuros podrian
aplicarlas también en otros terrenos con calificacion A6.

Con caracter general, el plan general amplia las posibilidades de uso y edificacion
del suelo calificado como A6, y muy en especial del incluido en el poligono de Cogulla-
da, y fomenta la mejora de sus condiciones materiales, posibilitando un progresivo sa-
neamiento de la situacion actual.

Se prevé un mayor grado de transformacion en las bandas de borde de este poli-
gono limitrofes con zonas residenciales (A6**) o vias estructurales de la ciudad
A6***) donde, con un tramite de autorizacidn previa, podran implantarse actividades
> 2 b
de transicién que supongan una renovacion funcional y mejoren el aspecto exterior del
poligono, cuestion en absoluto desdefiable.

Ademas, se contempla la posibilidad de acometer actuaciones de renovacion mas
intensa, que no solo amplien las posibles actividades sino que impongan restricciones a
las actuales y propicien adecuaciones de la urbanizacion para favorecer la implantacion
de usos productivos de alto valor afiadido (empresas de tecnologia avanzada —informati-
ca, comunicaciones, biotecnologia...—, oficinas, ciertos servicios...) Con este fin, se
permite tramitar planes especiales de reforma interior que, si no son de oficio, no solo
requeriran la conformidad de los duefios del 60% del suelo incluido que hoy esté califi-
cado como A6, sino la de los propietarios de todas las parcelas donde se mantenga la ac-
tividad y de los empresarios que la ejerzan, aun cuando no sean propietarios.

Asi pues, y por lo que se refiere a los usos admitidos en las parcelas con califica-
cion A6 en cualquiera de sus subzonas, sélo se amplia el espectro de posibles activida-
des, sin afectar a las que antes ya se admitian mas que en su necesaria sujecion a las
normas de seguridad, salubridad y ornato. Las instalaciones que no respeten estas nor-
mas deberan adecuarse a ellas de acuerdo con los mismos procedimientos que se siguen
en otras areas de la ciudad.
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V.3. NUEVOS USOS EN TODA LA ZONA A6

En toda la zona A6, dentro o fuera de Cogullada, independientemente de la situacion de
una parcela con respecto al entorno y sin necesidad de ningun instrumento de planea-
miento previo a la licencia, se contemplan nuevos usos no permitidos por el plan gene-
ral vigente hasta el momento.

Actualmente, s6lo se incluyen en el concepto de uso dominante la industria tradi-
cional en medio urbano de fabricacion o de servicios, los talleres y las instalaciones de
almacenamiento y distribucion. Las oficinas y la exposicion comercial se admiten si no
conllevan venta minorista y son complementarias del uso principal de cada parcela.

La modificacién 163 proyecta admitir dentro del uso dominante actividades pro-
ductivas propias del medio urbano que se vinculen a la elaboracion, transformacion, tra-
tamiento, reparacion, manipulacion, almacenamiento o distribucion de bienes materia-
les, asi como a la produccion de sistemas informaticos, audiovisuales y similares, inde-
pendientemente de las técnicas que se empleen.

A titulo indicativo, se consideran incluidas en estos conceptos las industrias de fa-
bricacion y de servicios, los talleres de reparacién y mantenimiento, y las instalaciones
de almacenamiento y distribucién que se venian considerando hasta ahora, y, ademas,
los centros de investigacion y disefio tecnologico, la gestion de bases de datos, el desa-
rrollo de programas y prestacion de servicios informaticos, los laboratorios, las activida-
des de edicion y publicacion, la produccion y emision de programas musicales y audio-
visuales, la produccion artesanal, los oficios artisticos, la gestion cultural, las centrales
de la Inspeccion Técnica de Vehiculos y las cocinas para la elaboracion de comidas con
destino a restaurantes o viviendas. Esta tltima actividad, en auge desde el retraimiento
de las relaciones sociales y las actividades piblicas acelerado por las restricciones con-
siguientes a la pandemia del coronavirus de Wuhan, se ha demostrado especialmente
molesta para los vecinos de los edificios residenciales donde muchas veces se ha ubica-
do, y tendra su posicion mas adecuada, al menos a partir de cierta magnitud, en los poli-
gonos industriales proximos al nicleo urbano. Algo parecido ocurre con el almacenaje
de mercancias para su distribucion a domicilio (la llamada logistica de ultima milla),
que en poligonos de este tipo mantendra su eficacia y no causara molestias a vecinos de
zonas residenciales, especialmente por el uso de la via publica por repartidores provistos
de diversos tipos de vehiculos.

Se han ampliado ademas los usos compatibles admitidos, tanto en su condicién de
complementarios como de alternativos. La regulacién actual contempla los edificios
destinados a la venta mayorista o, si tienen mas de 2.000 m?, a exposiciones con venta
minorista de materiales de construccion, maquinaria, vehiculos, accesorios y piezas de
recambio, y combustibles; las oficinas, equipamientos y servicios que guarden una rela-
cion justificada con el uso dominante de cada parcela, y las viviendas de guardas, vigi-
lantes y empleados que deban estar permanentemente presentes en las fabricas o par-
ques de actividades (a razon de una vivienda por cada parcela igual o inferior a 10.000
m?” de superficie, y dos por cada parcela de mayor superficie).

En la modificacion 163 se propone que, dentro del uso comercial y sélo en el poli-
gono de Cogullada, se permitan los establecimientos minoristas de «bricolaje». Tam-
bién se admite, ahora en toda la zona A6, que, si la actividad comercial no es alternativa
sino complementaria del uso productivo dominante en la parcela, las exposiciones co-
merciales se acompafien de la venta mayorista 0 minorista con las mismas condiciones
que cuando el uso es alternativo.
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Se admiten como usos complementarios del productivo dominante en la parcela
las oficinas y los equipamientos y servicios que mantengan una relacion justificada con
¢l y no tengan caracter residencial.

Como usos alternativos al dominante en la zona, se admiten, en primer lugar, cier-
tos usos terciarios y de equipamientos y servicios sin caracter residencial que estan vin-
culados a la actividad productiva del poligono (no sélo de la parcela, como hasta ahora)
y deben estar proporcionados con su magnitud, tales comw cafelerfas, restaurantes, guar-
derias, quioscos, farmacias, centros sanitarios, centros de reuniones y «eventos», y otros
servicios similares. La modificacion 163 pretende facilitar la implantacion de estas acti-
vidades, hasta ahora prohibidas, pero evitando que en un poligono industrial (otra cosa
seran las areas de borde de Cogullada, de las que se tratard mas adelante) se asienten
servicios destinados a la ciudad en general, que provoquen desplazamientos inneces-
arios e invasion del espacio interior con usuarios ajenos a su funcionamiento. Por ese
motivo, se requiere que el interesado aporte en la solicitud de licencia la delimitacion
del 4rea servida por la actividad que promueva, indicando las instalaciones existentes
con funciones analogas y razonando la proporcion con las necesidades de las empresas
comprendidas en el area. E1 Ayuntamiento podra denegar la autorizacion cuando consi-
dere motivadamente que, por si misma o acumulada con otras existentes, la actividad
propuesta supera las necesidades del &mbito donde vaya a situarse.

Se advierte expresamente que, con caracter general, e independientemente de lo
regulado en las zonas de borde, no se admitiran locales relacionados con la restauracion
y el ocio nocturno o de fin de semana, discotecas, «pubs», clubs, salas de fiesta y, en ge-
neral, establecimientos cuyo horario sea disconforme con el de funcionamiento de las
empresas del poligono.

Ademas, se admiten como usos alternativos al dominante en el poligono otras ac-
tividades que no necesariamente han de estar vinculadas a su actividad productiva inter-
na, por lo que su autorizacion no exigira la justificacion de su proporcionalidad. Entre
ellas, se indican los centros de negocios y actividades empresariales, los servicios de
consultoria para empresas, las oficinas bancarias y de compaiiias de seguros, las agen-
cias de transporte, los centros de formacion, exhibicién y demostracion de tecnologias
de la produccion, los centros de formacion para el empleo en empresas dedicadas a los
usos dominantes en la zona, los locales destinados a entrenamiento deportivo especiali-
zado y ensayos musicales sin asistencia de publico, y otros equipamientos piblicos ade-
cuados a las necesidades del poligono y de su entorno.

Se admitiran igualmente como usos alternativos los equipamientos deportivos y
culturales en la zona sefialada en el plano de calificacion y regulacion del suelo como
A6*, cuando las parcelas tengan su acceso principal desde las calles de Jaime Ferran,
Torrecillas o el tramo de Tomas A. Edison comprendido entre Ferrdn y la avenida de
Catalufia, que se quieren potenciar como las mas representativas de Cogullada en razén
de su posicion, su buena comunicacion con las calles residenciales proximas y las carac-
teristicas de sus parcelas, de buena dimension media y con instalaciones industriales
mas cualificadas y mas actividades dirigidas . Como luego se ver4, estos usos se admiti-
ran también en las zonas calificadas como A6** y A6***. Los interesados en promover
estas actividades tramitaran un expediente de autorizacion previo al de la licencia que
también se exige en usos especificos de las bandas de borde, y al que se referira un apar-
tado posterior de esta memoria.
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V.4. NUEVOS USOS EN LAS BANDAS DE BORDE

La modificacion 163 del plan general permite que en las bandas de borde de la zona A6
enfrentadas a dreas residenciales (A6**) o lindantes con vias estructurales de la ciudad
(A6***), se autoricen actividades pertenecientes a tres grupos de uso (equipamientos y
servicios, terciario y comercio) que dentro de los poligonos se someten a limitaciones
mads severas, con las que se pretende que s6lo den servicio al propio ambito o a otros
poligonos industriales inmediatos, pero no a zonas de vivienda mas o menos proximas.

Estas actividades no s6lo contribuiran a revitalizar el area industrial, enriquecida
con una oferta mas variada y posibilidades de uso que contrarresten la actual tendencia
al declive, sino que mejoraran su relacién con otras areas de la ciudad y, en particular,
con zonas proximas de vivienda, favoreciendo ciertos intercambios y mejorando la ima-
gen exterior del poligono. Por este motivo, se cree imprescindible condicionar la im-
plantacién de las nuevas actividades a la ejecucion de edificios de suficiente calidad ar-
quitectonica o al acondicionamiento de construcciones existentes con criterios analogos,
evitandose, por ejemplo, que un gimnasio o un templo se limiten a instalarse en viejas
naves industriales con el solo criterio del menor coste.

En lo que sigue, se exponen las previsiones de aceptacion ampliada en estas ban-
das con mayor capacidad de uso de equipamiento, terciario y comercio.

V.4.1. USOS DE EQUIPAMIENTO

En las bandas de borde de los poligonos calificados como A6 que linden con zonas resi-
denciales (A6**) se admite la autorizacion de actividades de caracter asistencial, cultu-
ral, deportivo y religioso; en las bandas de borde con vias estructurales pero no con
areas de vivienda (A6***) se admiten los usos culturales y deportivos, al igual que a los
lados de las calles de Jaime Ferran, Torrecillas y el tramo mas préximo a la avenida de
Catalufia de Tomas A. Edison, en el interior de Cogullada. Para evitar posibles conflic-
tos con las actividades industriales proximas, se impone a estos usos la condicién de no
comportar actividad residencial, lo que excluye, por ejemplo, las residencias de ancia-
nos y estudiantes, o los conventos.

De los cuatro grupos de uso citados, el deportivo y el religioso son los que mas
demanda han acumulado hasta el momento en los poligonos industriales de la ciudad, y
muy en especial en el de Cogullada. Las peticiones de modificacion aislada del plan ge-
neral para calificar alguna parcela industrial como uso deportivo privado se explican por
la dificultad de ubicar algunas instalaciones de esta naturaleza en el interior del suelo re-
sidencial vecino, en razon de sus requerimientos espaciales y, a veces también, econo-
micos.

También se han recibido varias solicitudes de modificacién de plan general para
calificar como equipamiento religioso privado parcelas adquiridas o alquiladas en el po-
ligono industrial de Cogullada por confesiones minoritarias, interesadas en promover
actividades de culto o complementarias.

Durante la redaccion de esta modificacion del plan general, se han localizado en
Cogullada cinco naves dedicadas a actividades religiosas. La tnica autorizada por el
Ayuntamiento es la utilizada por la Iglesia Evangélica de Betel, sobre suelo calificado
como equipamiento privado lindante con la calle de Benjamin Franklin y el area resi-
dencial SUP50-53/1. Ademas, en las proximidades de la avenida de Catalufia se empla-
zan las naves utilizadas por la Iglesia Pentecostal Unida de Europa (fieles procedentes
sobre todo de América Central y del Sur), la Iglesia Cristiana Redimida de Dios (mayo-
ritariamente nigerianos) y la Iglesia Cristiana China en Zaragoza; cerca del cruce del fe-
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rrocarril con la avenida de Cataluiia se ubica la Iglesia Pentecostal Rumana en Zarago-
za. Segun el diario Heraldo de Aragon (25/6/2017), estos cuatro templos suman casi
2.000 fieles de unas diez nacionalidades distintas.

La Constitucion vigente consagra la libertad de culto y por eso es necesario que el
planeamiento permita el establecimiento de locales y edificios vinculados a las activida-
des religiosas promovidas por las multiples confesiones presentes en la ciudad, siempre
que cumplan toda la normativa vigente en relacién con la construccion, la seguridad de
las personas, el orden publico, 1a higiene o la propia ordenacion urbanistica.

También es claro que las actividades religiosas pertenecen al ambito de lo priva-
do, y que correspondera a las distintas organizaciones confesionales promoverlas en
suelos con la calificacion adecuada. El planeamiento debera dar esta calificacion a terre-
nos que mantengan una posicion y unas condiciones dignas, asi como las relaciones
convenientes con suelos de otros usos, y muy en especial con los residenciales.

En muchas ciudades espafiolas se ha observado en los ultimos afios que algunas
confesiones han tendido a localizar sus templos en poligonos industriales, no pocas ve-
ces con el consentimiento o el estimulo de las autoridades locales. Esta tendencia se ex-
plica por la falta de locales adecuados en zonas residenciales o por el precio relativa-
mente alto de éstos, aunque contribuye a ello también una voluntad de evitar los conflic-
tos con las comunidades de propietarios que podrian producirse si determinadas formas
de culto se emplazaran en plantas bajas de edificios de vivienda, ya por la afeccion que
a veces comportan sobre los espacios comunitarios préximos, ya por las molestias acus-
ticas que producen, ya por prejuicios de otro tipo.

La ubicacion dentro de poligonos industriales puede presentar otro tipo de proble-
mas que también hay que tener en cuenta. Por una parte, se trata de actividades inequi-
vocamente urbanas y ligadas a la vivienda, en la medida en que las personas que partici-
pan en ellas son también ciudadanos que viven en las areas residenciales de la ciudad y
tienen derecho, entre otras cosas, a una localizacioén digna de sus centros de culto o asis-
tencia. Entremezclarlos con naves industriales, talleres y almacenes en calles recorridas
por trafico pesado no parece lo mas correcto ni por esa razon ni por la segregacion y el
distanciamiento con respecto al resto de la sociedad que favoreceria.

Francesc Torradell, director de la Asociacion UNESCO para el Dialogo Interreli-
gioso (La Vanguardia, 13/3/2014), critico la propension de muchos ayuntamientos a
desplazar ciertos centros de culto a poligonos industriales alejados, en contra de lo que
aconsejaria el fomento del didlogo y el respeto entre religiones:

Los ayuntamientos han de hacer pedagogia, favorecer el dialogo entre los vecinos y las comunida-

des que quieren disponer de un lugar para la practica religiosa, y deberian tener la posibilidad de

instalarse en los cascos urbanos como cualquier otra confesion, siempre y cuando se cumpla la
normativa. No es normal que sélo vayan a las afueras, atenta contra la libertad de religion y de
conciencia,

Asi las cosas, parece una solucion equilibrada admitir estos usos en las bandas de
borde que define esta modificacion del plan general, bien entendido que no se trata de
concentrar en el perimetro de Cogullada y alguna otra zona industrial menor los orato-
rios de toda suerte de confesiones, sino s6lo de habilitar una posibilidad mas para la lo-
calizacion de centros de culto, que resultara particularmente adecuada para los que ten-
gan aforos de cierta consideracion o produzcan molestias sonoras incompatibles con la
localizacion, por ejemplo, en bajos de edificios residenciales.

En cualquier caso, ha de subrayarse que esta nueva localizacion no es mas que una
posibilidad que se sumara a las que ya contempla el planeamiento zaragozano, de modo
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que los equipamientos religiosos o de otro tipo podran seguir ubicandose en zonas resi-
denciales de la capital sin ninguna restriccion ni condicion afiadidas a las actuales.

V.4.2. USOS TERCIARIOS ADMITIDOS EN LA ZONA H2

Se admiten también en las bandas de borde los usos de los grupos 3 y 4 permitidos en la
zona H, siempre que no conlleven actividad residencial y que se aplique sobre el dere-
cho edificable el coeficiente de minoracioén que corresponda, segin se indica en el arti-
culo 5.4.5,4.4 de estas normas. Salvo que el Ayuntamiento considere necesario reducir
el indice de edificabilidad real de la parcela por razones de adecuacion al entorno o en
virtud de los requisitos especificos del uso propuesto, se prevé con caricter general que
el aumento del aprovechamiento homogéneo consiguiente al uso promovido se compen-
se en metalico o en especie, conforme al procedimiento establecido en el articulo 1.2.5
de las normas del plan general. Como en los demas casos en que esta modificacion 163
prevé el abono de incrementos del aprovechamiento subjetivo, se compensara asi al Mu-
nicipio por los costes que ha de suponerle la reurbanizacion y mejora del ambito.

Cuando las bandas de borde se situan en el limite entre los poligonos industriales
y las éreas residenciales de la ciudad (A6**), pueden ser adecuadas para el emplaza-
miento de actividades que, sin tener cabida juridica o material en ninguna de esas zonas,
contribuyan a una mejor transicion entre ambas o que, aun siendo necesarias u oportu-
nas, causen molestias o provoquen incompatibilidades funcionales de otro tipo.

La revision del plan general de 2001 consintié estas actividades en las zonas que
calific6 como H2, por el motivo de que se emplazan en ejes viarios de salida de la ciu-
dad y forman una especie de suelo de transicion entre ésta y el territorio periurbano,
donde es razonable el establecimiento de usos de transicion entre los propiamente urba-
nos € intimamente relacionados con la residencia, y los estrictamente industriales. Sien-
do asfi, resulta coherente, e incluso maés justificado, que los usos permitidos en la zona
H2 se puedan implantar también en las bandas de transicion entre el suelo industrial y
un drea residencial contigua.

Por analogia con las zonas H2, la modificacion contempla también la implanta-
cidn de este tipo de usos (no otros comerciales) en las bandas de borde que limitan con
los grandes ejes viarios, aunque no lo hagan con zonas residenciales (A6***),

V.4.3. OTROS USOS COMERCIALES

Por fin, se ha previsto que en las bandas de borde con zonas residenciales (A6**) pue-
dan emplazarse ciertos usos comerciales convencionales, mas amplios que los admitidos
en la zona H2, siempre que busquen su demanda en las areas de vivienda proximas y no
a distancias que reclamen el uso generalizado del automovil, y que por sus caracteristi-
cas no compitan con los locales comerciales existentes en esas areas, induciendo una
competencia ventajosa y favoreciendo su desocupacion, en perjuicio de sus propietarios
y de la vitalidad urbana.

Con este proposito, durante la redaccion de esta modificacion se pens6é en impo-
ner condiciones objetivas muy concretas a esas actividades comerciales, exigiendo, por
ejemplo, que en un circulo de 500 metros de radio con centro en el del frente de acceso
de la parcela, haya o pueda haber conforme al planeamiento al menos 750 viviendas;
considerando sdlo la mitad de la superficie del circulo (dado que la otra mitad, aproxi-
madamente, corresponderia a la zona A6), esto implicaria una densidad residencial mi-
nima de 19°10 viv/ha (750/39°27), ligeramente inferior incluso a la de Montecanal, y la
forma de la figura geométrica elegida privilegiaria, ademas, la zona residencial situada
justo enfrente de la parcela.
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Pero, aun cuando la férmula parecia ajustada, también se ha tenido en cuenta que
la eficacia de la modificacion en curso se limita practicamente al area comprendida en-
tre la avenida de Cataluiia y las calles de San Juan de la Pefia y Marqués de la Cadena,
cuyas condiciones de entorno son bien conocidas y donde requisitos abstractos pero ta-
jantes como el expuesto aportarian poco y, a cambio, podrian tener efectos indeseados,
como ocurriria, por ejemplo, si el circulo de referencia incluyera alguna zona libre o un
equipamiento de gran superficie.

También se pensd imponer condiciones precisas, expresadas cuantitativamente, al
tejido comercial de las areas residenciales proximas; por ejemplo, que la superficie edi-
ficable prevista con este fin, en un circulo como el descrito, fuera inferior al 10% de la
superficie edificada o que pudiera edificarse con uso residencial. Pero condiciones como
ésta tendrian los mismos inconvenientes sefialados para la anterior y aportarian realmen-
te poco en zonas tan definidas como las de posible aplicacion de la norma.

Por todo ello, se ha optado por permitir actividades comerciales distintas de las
admitidas en la zona H2 en las bandas de borde de la zona A6 que se enfrentan a tejidos
residenciales, siempre que se cumplan las siguientes condiciones generales:

e Satisfaran las condiciones expresadas en los articulos 2.4.6,4b, 2.6.8 y 2.6.15 de
las normas del plan general.

e La actividad propuesta completara la dotacion existente en las zonas residenciales
vecinas, lo que exigira al peticionario acreditar que en éstas no hay suelo o locales
disponibles con caracteristicas apropiadas para el nuevo establecimiento.

e Solo se admitiran establecimientos destinados a un Unico sector, polivalentes o de
venta mayorista, pero no complejos o recintos comerciales, de acuerdo con las de-
finiciones contempladas en el segundo apartado del articulo 2.7.9 de estas normas.
Se exceptuian de esta ultima prohibicion los mercados municipales, que, en su ca-
lidad de servicios publicos, si se consideran admisibles.

o FEl indice de edificabilidad de la zona A6 se minorara con un coeficiente de 1°80.
Alternativamente, y siempre que €l Ayuntamiento considere innecesario o inopor-
tuno disminuir el indice de edificabilidad real de la parcela en razén de sus condi-
ciones de entorno o de los requisitos del uso propuesto, su reduccion se sustituira
por la compensacion en metalico o en especie por el aumento del aprovechamien-
to homogéneo, conforme al procedimiento previsto en el articulo 1.2.5 de las nor-
mas del plan general.

En todas las actividades no industriales admitidas en las zonas de borde se requie-
re que la imagen exterior de las construcciones sea comparable a los edificios propios de
las zonas residenciales o terciarias del suelo urbano consolidado, en el convencimiento
de que buena parte del éxito de la regeneracion de un poligono como Cogullada pasa
por promover un cambio sustancial en su imagen, hoy bastante degradada, con la consi-
guiente necesidad, mas ain que conveniencia, de hacerle mostrar su mejor cara hacia la
ciudad.

V.4.4. PROCEDIMIENTO DE IMPLANTACION DE NUEVOS USOS EN BANDAS DE BORDE Y
EN PARCELAS CON ACCESO POR LAS CALLES DE JAIME FERRAN, TORRECILLAS Y EL
TRAMO DE TOMAS A. EDISON COMPRENDIDO ENTRE FERRAN Y LA AVENIDA DE
CATALUNA

En un momento de la redaccion de esta modificacion, se pensé condicionar la autoriza-
cion de los nuevos usos que se permite implantar en las bandas de borde y vias principa-
les de la zona A6 al criterio discrecional del Ayuntamiento, encauzado por medio de un
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instrumento de planeamiento especifico, que podria ser un estudio de detalle o un plan
especial, segln la naturaleza de las determinaciones establecidas. Este procedimiento
permitiria controlar mejor ciertas consecuencias indeseadas (por ejemplo, una acumula-
cion excesiva de usos de naturaleza analoga o una competencia inconveniente con in-
muebles proximos) y seria eficaz para imponer cuando conviniera condiciones relacio-
nadas con el tratamiento externo de las construcciones, que ha de ser adecuado a su en-
torno residencial, o con la futura reforma del area industrial proxima (por ejemplo am-
pliando el viario o creando alguna nueva dotacion que el uso ahora autorizado pudiera
dificultar).

Sin embargo, al final se ha considerado que ese procedimiento lastraria la recupe-
racion del ambito con un excesivo tiempo de tramitacion de las autorizaciones para nue-
vas actividades, aparte de provocar incertidumbre sobre el destino del suelo, lo que sin
duda afectaria desfavorablemente al mercado y a la regeneracion pretendida.

En consecuencia, se ha prescindido del requisito de nuevos instrumentos de pla-
neamiento, si bien al trdmite de licencia se le antepone uno de autorizacién previa, simi-
lar al regulado por el articulo 2.1.3 de las normas para la construccion de edificios in-
dustriales en suelos urbanos sin la condicién de solar. El tramite, mucho mas sencillo
que el de aprobacion del planeamiento, no tendra otro objeto que posibilitar el estableci-
miento de ciertas condiciones de accesibilidad, seguridad, estacionamiento y, en su
caso, ocupacion del suelo antes de que se redacte el proyecto basico o de ejecucion con
el que vaya a solicitarse la licencia.

Entre ellas, se considera especialmente importante la garantia de que el acceso a
las instalaciones proyectadas por parte de sus futuros usuarios es compatible con la cir-
culacion de vehiculos al servicio de las actividades productivas del poligono, de modo
que aquéllos no vean amenazada su seguridad y éstos no sufran interferencias que afec-
ten a su funcionalidad. Asi mismo, se velara por la adecuada disposicion de estaciona-
mientos para los usuarios de dichas instalaciones, de modo que no saturen ni entorpez-
can el uso de la via publica por los vehiculos vinculados a las actividades productivas
del entorno. Por todo ello, en la tramitacién de los expedientes de autorizacion previa
debera informar el servicio municipal competente en materia de movilidad; las condi-
ciones que imponga se consideraran obligatorias para el proyecto y, si entendiera que la
actividad proyectada es incompatible con el uso normal del poligono, motivaria la dene-
gacion de la autorizacion.

La norma especifica que, si el Ayuntamiento entiende que la adecuada implanta-
cion del uso pretendido requiere reservar espacios libres dentro de la parcela, ampliar el
viario o cumplir otras condiciones, podra supeditar la autorizacion a su cumplimiento y
a la asuncion por los interesados de las cargas correspondientes.

Por ultimo, la norma permite a los insteresados incluir la documentacion exigida
para la tramitacion de la autorizacion previa como un anejo al proyecto técnico con el
que soliciten la licencia urbanistica, caso en el que el pronunciamiento del Ayuntamien-
to sobre las cuestiones a que se refiere condicionara el otorgamiento de la licencia.
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V.5. AREAS DE RENOVACION DE USOS

Como ya se ha dicho, lo delicado de la actividad industrial en nuestra 4rea geografica y
en el momento actual haria temeraria una recalificacion de poligonos como Cogullada
que declarara las actividades actualmente presentes incompatibles con la ordenacion ur-
banistica o incluso toleradas pero no plenamente compatibles. Por ello, se desestima de-
jar sin vigencia las normas volumétricas, tipologicas y de uso que actualmente rigen en
la zona A6, procedentes directamente del plan parcial de Cogullada de 1962, y se prefie-
re afiadir a las actuales condiciones otras que posibiliten la implantacion de més alterna-
tivas empresariales.

Complementariamente, se deja a la propiedad la posibilidad de promover por ini-
ciativa propia planes especiales de reforma interior que impulsen una renovacion de
usos mas profunda, tendente a transformar sucesivas porciones con condiciones adecua-
das en areas mejor dotadas y donde las actividades productivas avanzadas sustituyan ya
a las tradicionales con rotundidad, pero sin efectos traumaticos. Para apoyar estos pro-
cesos, en los planes especiales de renovacion de usos se podra elevar el aprovechamien-
to de la zona, no s6lo en razén de unos usos mas lucrativos, sino también de un indice
de edificabilidad material acorde con los requisitos de las futuras actividades.

Cada uno de estos planes debera abarcar un é4rea suficientemente amplia para po-
sibilitar una cierta autonomia funcional y ambiental, de modo que las actividades orde-
nadas puedan desarrollarse satisfactoriamente y se evite la promiscuidad con los usos
industriales proximos. Con este fin, se determina que cada plan afectard a una o mas
manzanas actuales completas, aunque el Ayuntamiento podra admitir planes que inclu-
yan s6lo parte de una cuando su superficie supere los 30.000 m? (el doble de los 15.000
m? exigidos en la zona H2 para los planes especiales de ordenacion de usos terciarios),
tengan un contorno regular y légico en relacion con el entorno y las necesidades, y la
ordenacion garantice la autonomia funcional de la parte renovada y la no renovada.

Aparte de posibilitar la mejor relacion entre el area de renovacién de usos y el en-
torno industrial, residencial o terciario, la ordenacion debera satisfacer unas dotaciones
minimas de zonas verdes o espacios libres y equipamientos publicos, que no seran me-
nores de las requeridas por la legislacion urbanistica para los sectores terciarios ni su-
pondran un superficie menor del 14% de la del ambito.

Se prevé expresamente que la calificacion, urbanizacion y cesion efectivas de es-
tas dotaciones puedan sustituirse por una cantidad en metélico de valor equivalente o
por la ejecucion de obras de urbanizacidon o construccion de equipamientos, que com-
pensara al Ayuntamiento de la obtencion y urbanizacion de suelos en el mismo poligono
por procedimientos asistematicos. Esto permitiria superar la dispersién y miniaturiza-
cion de unas dotaciones calificadas renovacion a renovacion y disponer otras con mayor
sentido urbanistico y funcional.

La norma establece también unas condiciones de aprovechamiento que garantiza-
ran que las actividades dominantes sigan siendo las productivas y mantengan un ade-
cuado equilibrio de usos.

Conforme a la legislacion estatal y autonémica de suelo y urbanismo, el incre-
mento del aprovechamiento homogéneo requerira la cesion al Municipio de los suelos
destinados a dotaciones publicas, urbanizados por cuenta de la propiedad, y de los que
soporten el 10% del incremento del aprovechamiento medio, salvo que esta Ultima ce-
sién se sustituya por su equivalente en metalico o en especie.
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En el actual plan general, el ambito del plan parcial de Cogullada (1962), limitado
por la avenida de Cataluiia, las calles de Juan de la Cierva y Alcalde Caballero, el siste-
ma general ferroviario y el plan parcial de la Azucarera (PP50-53/1), esta calificado
como zona A6, grado 1.° y ocupa 552.042 m’, incluidos 84.959 m? de viario (aunque
una delimitacion correcta de la parcela de equipamiento de reserva reduce su superficie
a 84.822 m?®), correspondientes a calles interiores de 30 y 20 metros de anchura (no se
cuentan aqui las calles del perimetro), y 467.083 m” de suelo edificable, distribuidos en
dos semimanzanas y ocho grandes manzanas. Como caso extremo, la manzana destina-
da en 1962 a la industria pesada, en el centro del sector, alcanza los 138.568 m” y unos
700 metros de longitud, sin comunicaciones intermedias que la atraviesen. En estas
manzanas, se califican como equipamiento privado 8.030 m% que incluyen un suelo de
reserva de 6.143 m* (aunque una delimitacién correcta de la parcela eleva su superficie
a 6.280 m®) en la calle de Albert Einstein y 1.887 m?* de uso religioso y asistencial (sin
actividad residencial) en la calle de Benjamin Franklin, fruto de la modificacion 88 del
plan general, aprobada el 25 de abril de 2014. El planeamiento vigente no califica equi-
pamientos, zonas verdes o espacios libres publicos. Excluidos los equipamientos priva-
dos, quedan 459.053 m’ de uso productivo, cifra practicamente igual a la establecida en
1962. De esta superficie, 1.435 m? son de uso hotelero, lo que deja 457.618 m? califica-
dos como zona industrial A6. (Aunque el plan parcial de 1962 no admiti6 el uso de ho-
tel, el 19 de julio de 1989 se aprob¢ a instancia de Luis Javier y Enrique Arcos una mo-
dificacion de su ordenanza 5b y del articulo 4.5.6 de las normas del plan general de
1986, junto con los pertinentes planos de calificacion, que permitia la actividad de «ha-
bitaciones para dormir» en un edificio perteneciente a los interesados, construido unos
veinte aflos antes «con la finalidad de dedicarlo a edificio representativo y de oficinas y
que por circunstancias de tipo coyuntural y economico no se ha utilizado».)

Por tanto, el suelo productivo privado constituye el 83°16% de la superficie del
area estudiada y el suelo de dotacion publica sélo el 15°39%, integramente correspon-
diente a viario.

Conforme a esta modificacion del plan general, mediante planes especiales de re-
novacion de usos podria llegar a alcanzarse en ambitos calificados como A6, grado 1.°
(edificabilidad actual de 1’50 m*/m?) un indice maximo de edificabilidad material lucra-
tiva de 2°25 m?/m?* (1°50x1°50), aplicado sobre la superficie bruta del &mbito sin consi-
derar el suelo de dominio publico preexistente. En la zona A6, grado 2.° (edificabilidad
actual de 1°20 m?/m?), el incremento podria llegar a 1°80 m?/m?(1°20x1°50).

En Cogullada, la edificabilidad maxima actual en suelo calificado como A6 es de
686.427 m’ (1°50x457.618), a la que aun habria que sumar la del hotel y los dos equipa-
mientos privados.

La modificacion 163 califica como nuevo equipamiento publico de reserva una
parcela de 5.977 m? inmediata al actual equipamiento privado de reserva. Mantienen la
calificacion A6, grado 1.° 451.641 m? (457.618 — 5.977), con una superficie edificable
directa de 677.461°50 m’ (1750 x 451.641). En el caso extremo y obviamente inalcanza-
ble de que toda esta superficie fuera objeto de planes especiales de renovacion de usos,
podria alcanzarse una edificabilidad lucrativa real maxima de 1.016.192°25 m?% (2’25 x
451.641), esto es, 338.730°75 m’; mds que la actual. Se verificaria asi un crecimiento del
50% en términos de superficie edificable material, y mayor si se homogeneizara en fun-
cion de los usos que el plan ordene. De este incremento virtual, el 10%, una vez homo-
geneizado, deberia cederse gratis al Ayuntamiento.

En el caso limite de renovacion de todo el suelo calificado como A6 en el poli-
gono de Cogullada, deberian cederse también, gratuitamente y urbanizados como equi-
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pamientos o espacios libres publicos, 63.229°74 m? de suelo, equivalentes al 14% del
ambito neto transformado (0’14 x 451.641). Esta superficie superaria en 57.252°74 m?
la que califica la modificacion 163 del plan general.

Si mas adelante el Ayuntamiento creyera conveniente autorizar un aprovecha-
miento mayor al regulado en la modificacion 163, podria hacerlo mediante una modifi-
cacion del plan general con las condiciones especificadas para las actuaciones de dota-
cion pur la legislacion estatal sobre régimen del suelo y la autondmica sobre urbanismo.

Hay que advertir, por ultimo, que la modificacion 163 no limita la posibilidad de
los planes especiales de renovacion de usos al interior del poligono histérico de Cogu-
llada, sino que los permite en suelos con calificacién A6, en grados 1.° 0 2.° en toda el
drea urbana delimitada por el cauce del Ebro, la avenida de los Pirineos, la autopista del
Mediterraneo y la carretera Z40.

La nueva regulacion mantiene alguna similitud con la aprobada por el Ayunta-
miento de Barcelona en el area del Poblenou (sector 22@), con diferencias entre las que
destaca que, por el menor tamafio, la distinta posicion urbana, la inexistencia actual de
viviendas y el menor deterioro de Cogullada, no se ha considerado oportuno introducir
el uso residencial entre los posibles en areas de renovacion, a fin de evitar conflictos en-
tre las parcelas que siguieran siendo industriales y los nuevos moradores, asi como ten-
siones en los precios del suelo que tenderian a expulsar usos aun acordes con el plan
pero menos rentables que los nuevos. Por la misma razén, se ha considerado convenien-
te no favorecer la renovacion mediante la atribucion de plusvalias excesivas, que, sin
expectativas ciertas de realizacion, encarecerian el suelo del poligono mas alla de lo so-
portable por las industrias y almacenes hoy activos, forzando su marcha o dificultando
su supervivencia. Por otra parte, la experiencia demuestra que los aumentos de superfi-
cie edificable tienen poca capacidad real para producir plusvalias en sectores industria-
les, cuyos usuarios consumen so6lo la exigida por el proceso productivo, que con fre-
cuencia es menor que la admitida por el planeamiento.

Se acercan mas a nuestro caso la modificacion de ordenanzas y el plan de revitali-
zacién aprobados en 2015 por ¢l Ayuntamiento de Vitoria para hacer mas atractivo el
poligono industrial de Betofio y favorecer la renovacion de usos productivos. Ademas
de convertir la calle Eskoriatza en una calle escaparate que atraiga nuevos negocios,
permitiendo aplicar la ordenanza OR13 (edificacion no residencial de borde viario arte-
rial), se ha permitido que en una parte del poligono, limitada por las calles Portal de Be-
tofio, Elgoibar, Eskoriatza y Madrid, los propietarios puedan elegir entre acogerse a la
ordenanza OR11 (edificacién industrial aislada) aplicada hasta el momento en esta zona,
o0 a la OR12 (edificacion industrial compacta) en todo aquello que no afecte al indice de
edificabilidad, que no se eleva; esto supone reducir la parcela minima de 1.500 m* a 250
m?, disminuyendo los retranqueos y la longitud minima de fachada (de 20 a 8 m), y au-
mentando la ocupacion maxima (del 75% al 90%). Ademas, se ha previsto invertir 3’5
millones de euros en la reurbanizacién del sector (reparacién de aceras, mejoras del
alumbrado, movilidad y accesos, carga y descarga...), para la que se han solicitado ayu-
das europeas a cargo del programa Urban 2014-2020.

Las actuaciones de Betofio se relacionan con el plan para la promocién y la reacti-
vacién de siete poligonos industriales iniciado por el Ayuntamiento de Vitoria en 2015,
que contempld tres medidas generales:

e Mejora de la calidad de los servicios municipales:
o Limpieza viaria y recogida de residuos.
o Creacion de puntos limpios.
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© Mantenimiento de las zonas verdes.
o Seiializacion.
© Mayor vigilancia de la Policia Local y de la Ertzainza.
o Interconexidn de poligonos.
© Mejora del transporte publico...
e Revision y adecuacion de las normas urbanisticas y sectoriales:

© Modificacion del plan general y de las ordenanzas industriales para que sean
menos restrictivas y faciliten la compatibilidad de usos y la segregacion o agre-
gacion de parcelas industriales, buscando la implantacion de nuevas empresas
y el crecimiento de las existentes.

o Aplicacién de principios de ecologia industrial.

* Remodelacion industrial con mejor aprovechamiento de los recursos:
o Rehabilitacion de instalaciones industriales existentes.
o Regeneracién urbana y reactivacion econémica.

o Reurbanizacion de los poligonos mejorando la circulacion de camiones, vados
amplios que favorezcan el acceso a las instalaciones industriales.

© Mejora del alumbrado y la sefializacién...

Ademas, en poligonos consolidados como Gamarra, Betofio, Ali Gobeo o Oreita-
solo, se previé mejorar la integracion en la trama urbana y la relacién con los barrios re-
sidenciales proximos.

Ayuntamientos como el de Madrid, en la renovacion del poligono industrial He-
rrera Oria, en Fuencarral (2009), han centrado también buena parte de los mecanismos
en la mejora de la estructura viaria, repavimentando las aceras y calzadas y redistribu-
yéndolas para ampliar el espacio de peatdn y las bandas de estacionamiento de vehicu-
los; volviendo a poner en cota los registros, imbornales y demas elementos de las redes
de servicio; mejorando el drenaje superficial; renovando el mobiliario urbano y el alum-
brado; disponiendo sefializacion informativa, y creando nuevas zonas ajardinadas.
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VI. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

La renovacion de los usos admitidos requiere, por fin, modificar o ampliar las condicio-
nes de volumen determinadas por el planeamiento, con reduccion de las parcelas mini-
mas, aumento de la ocupacion o la altura, y aceptacion de tipos edificatorios que no se
reduzcan a la clasica nave industrial propia de procesos manufactureros y permitan las
construcciones mas concentradas y de cierta altura, divididas incluso en régimen de pro-
piedad horizontal cuando se destinen a pequefias empresas con los requisitos espaciales
de las oficinas o de pequefios talleres susceptibles de agruparse en edificios complejos.

Como ya se ha visto en el apartado II de esta memoria, el articulo 4.2.17 de las
normas del plan general, sobre condiciones de la edificacion en el grado 1.° de la zona
A6 (Malpica y Cogullada), considera tipo dominante las naves aisladas o agrupadas en-
tre medianeras (naves nido), y permite disponer en su parte frontal bloques o pabellones
destinados a usos no fabriles (recepcion, despachos, oficinas, salas de reunion, exposi-
cién, laboratorios, servicios,...), con un tratamiento arquitectonico que les dé el caracter
de cuerpos representativos; entre éstos y los cerramientos transparentes que separen las
parcelas de las calles, deben disponerse franjas destinadas al estacionamiento, la carga y
descarga o el ajardinamiento.

La modificacion 163 mantiene en la zona A6, grado 1.° el tipo de edificacion do-
minante de naves industriales con bloques de oficinas y exposiciéon antepuestos, pero,
en atencion a las muy distintas necesidades volumétricas de algunos de los usos que se
afiaden a los admitidos hasta ahora, se contempla también la construccion de edificios
integramente divididos en planta.

Otra importante novedad es la admision de edificios divididos en plantas que al-
berguen a mas de una empresa, con una superficie construida dedicada a cada una no in-
ferior a 175 m? Dada la diversidad de actividades y necesidades que pueden concentrar-
se en estos edificios, se requiere, como desde 1986 se exige también en las naves-nido,
la tramitacion de un estudio de detalle que especifique los usos a que se vayan a destinar
los locales proyectados, de manera que en el futuro no pueda darse licencia de actividad
para otros distintos; por supuesto, debera justificarse la compatibilidad de esos usos y la
adecuada dotacion de estacionamientos y de plazas de carga y descarga. En la licencia
urbanistica de edificios multiempresariales constara la obligacion para su titular de soli-
citar expresamente ante el Registro de la Propiedad la inscripcion de los usos admitidos
en virtud del estudio de detalle aprobado y la incompatibilidad con el uso residencial.

La parcela minima se fija actualmente en 500 m?* para las manzanas de tipo A (na-
ves nido) y en 3.000 m? para las de tipo B (naves aisladas). Ahora se advierte que estas
dimensiones solo operan a efectos de segregacion y parcelacion (no de edificacion) vy,
en las zonas A6*, A6** y A6***_ se disponen otras medidas menores o mayores, con €l
propésito de facilitar la construccion de edificios destinados a empresas no fabriles con
necesidades de espacio menores, o bien de asegurar la permanencia de grandes parcelas
que en el futuro puedan destinarse a empresas de mayor magnitud o a dotaciones priva-
das o publicas:

- Manzanas de tipo A: 500 m?, con frente minimo de 10 metros y forma que permita
inscribir en su interior un circulo de 10 metros de didmetro.

- Manzanas de tipo B: 3.000 m?, con frente minimo de 30 metros y forma que per-
mita inscribir en su interior un circulo de 30 metros de diametro.
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- Manzanas de tipo C (A6*, A6** y A6***): 1.000 m?, con frente minimo de 15
metros y forma que permita inscribir en su interior un circulo de 15 metros de dia-
metro.

- Manzanas de tipo D (A6*, A6** y A6***): 6.000 m?, con frente minimo de 50
metros y forma que permita inscribir en su interior un circulo de 50 metros de dia-
metro.

Los retranqueos frontales minimos seguiran siendo, como hasta ahora, los indica-
dos en el plano de calificacion y regulacién del suelo, pero se afiade que las nuevas
construcciones respetaran, ademas, una separacion minima al lindero frontal de 5 me-
tros. En cuando a los laterales, se mantiene el de 3 metros establecido actualmente, pero
se advierte expresamente que en las parcelas de tipo A, con edificios obligatoriamente
entre medianeras, no se dispondran dichos retranqueos mas que en los linderos exterio-
res de cada agrupacion. Ademas, el Ayuntamiento podra aprobar estudios de detalle me-
diante los que se supriman los retranqueos laterales para promover edificios medianeros

A la regulacion de la altura maxima, hasta ahora de 10’50 metros en naves y de 3
plantas en edificios representativos antepuestos, se le afiade la posibilidad de construir
edificios integramente divididos en plantas, con un maximo de 3 y una altura maxima
de cornisa de 13 metros. En edificios productivos situados en las zonas A6*, A6** y
A6*** se permitira alcanzar en toda la superficie de cada edificio 5 plantas y 21 me-
tros, siempre que se cumplan las condiciones generales de distancia entre edificios. Y a
todo ello se aflade que, tanto la altura de la nave en edificios convencionales como las
de las plantas en edificios de otro tipo o la de determinados elementos funcionales de las
instalaciones, podran sobrepasar los limites anteriores cuando lo justifiquen el sistema
constructivo empleado o las condiciones de la actividad.

La edificabilidad, por fin, que en 2001 se fijé en 1’50 m?/m?, podra elevarse en las
zonas A6*, A6** y A6*** hasta de 2°25 m?/m’, si bien el propietario debera compen-
sar el incremento con una cantidad en metalico, que se abonara al Ayuntamiento confor-
me al procedimiento previsto en el articulo 1.2.5 de las normas.

Se afiade a la redaccion actual que se excluira del célculo de la edificabilidad con-
sumida la superficie de los forjados técnicos intermedios en silos de almacenamiento
automatico o semiautomatico cuando no sean transitables por personas salvo en labores
de mantenimiento.

A todo lo anterior se ha afiadido un apartado que regula los cerramientos de las
parcelas, al entenderse que su homogeneidad y correcto aspecto son muy convenientes
para la buena imagen de un poligono industrial. Aparte de condiciones generales para
sus dimensiones y materiales, se advierte expresamente que el Ayuntamiento podra
aprobar un proyecto de cerramiento tipo para un poligono, completo o no, y que se aten-
dran a €l todos los que en adelante construyan o reconstruyan las separaciones de sus
parcelas con respecto a las calles y terrenos laterales.

Fl articulo 4.2.18 de las normas del plan general, sobre condiciones de edificacion
en la zona A6, grado 2.° (manzanas industriales compactas), se armoniza con la nueva
redaccion de los articulos 4.2.16, 4.2.16-B, 4.2.16-C y 4.2.17. En este caso, la regulacion
actual es de por si mucho mas abierta y requiere menos alteraciones que en el grado 1.°.
Sin embargo, se contempla también la posibilidad de edificios multiempresariales, con
las mismas condiciones que en el grado 1.°, y se permite elevar la superficie edificable
sobre el maximo genérico (1°20 m*m?) en parcelas sefialadas como A6*, A6** y
A6*** hasta 1’80 m*m?, equivalente al mismo 50% que en el grado 1.° llevaba a 2°25
m*/m’; en el calculo de la edificabilidad se establece la misma exencién de los forjados
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técnicos intermedios en silos de almacenamiento automatico o semiautomatico que se
ha expuesto para el grado 1.°.

En los dos grados de la zona A6 se incluye un apartado sobre eficiencia energética
y reutilizacién de residuos, cuestiones que sin duda han de ser fundamentales en el futu-
ro de los poligonos industriales, tanto por la necesidad general de reducir la huella eco-
logica de las actividades urbanas como por la exigencia imperiosa de disminuir los cos-
tcs de produccion, entre los que cada vez tiene mds peso relativo el precio de la energia.

Se exige que todos los proyectos de obras de urbanizacién, de edificacion o de ac-
tividad incluyan un anejo que detalle las medidas adoptadas para reducir los consumos y
las emisiones, con célculo del ahorro y la reduccion de emisiones que resulten de las so-
luciones técnicas adoptadas. También se acreditard que el ruido, las vibraciones y los
humos y gases emitidos no causaran efectos ambientales desfavorables sobre las areas
préximas de la ciudad ni empeoraran las condiciones del propio poligono, y se contem-
plard el uso mas eficiente del agua y la gestion, tratamiento y destino de los residuos
producidos.

En todos los casos, se intentara integrar a las distintas empresas de uno o mas po-
ligonos en comunidades que gestionen conjuntamente sus recursos, COnsumos y exce-
dentes, de modo que se logre la mayor autosuficiencia y el minimo de emisiones conta-
minantes. En particular, se procurara reducir los consumos energéticos mediante proce-
sos de recuperacion de los residuos energéticos (humos, vapores...) y de produccion
propia (cogeneracion, turbinas, paneles solares térmicos y fotovoltaicos...), aprovechan-
do al maximo la iluminacion natural de los espacios de trabajo y utilizando, cuando sea
viable, las cubiertas de los edificios como soportes de placas solares térmicas para la
produccion de agua caliente y placas fotovoltaicas para la produccion de energia eléctri-
ca. Se recomienda que las agrupaciones de empresas, estimuladas por la administracion,
establezcan sistemas de distribucién interna de los excedentes con el ambito del poli-
gono y, si es posible, de exportacion de energia a &mbitos exteriores, constituyendo co-
munidades energéticas locales que gestionen colectivamente su produccién, almacena-
miento y distribucion.
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VIL. RENOVACION FiSICA DEL POLIGONO
COGULLADA

Aparte de la reforma normativa que se ha referido en los apartados anteriores, esta mo-
dificacion del plan general analiza las acciones precisas para impulsar la regeneracion
del poligono Cogullada y su adaptacién a unas condiciones de mayor atractivo y per-
meabilidad.

VII.1. EXPERIENCIAS EN OTROS LUGARES

Lejos de ser excepcional o singular, el proceso descendente que aquejod al poligono de
Cogullada a partir de los afios 1980 es un caso mas de un fenémeno muy repetido en Es-
pafia y en Europa, al que en otros lugares se ha intentado poner remedio por medio de
actuaciones que en Holanda, pais muy avanzado en el tratamiento de poligonos en decli-
ve, se han clasificado en los siguientes grupos, de menor a mayor intensidad, compleji-
dad y coste de intervencion (Francisco Lopez Groh, 2011):

1.° Cirugia estética. Intervenciones limitadas a la reparacion de las infraestructu-
g
ras y una mejora de la imagen de la urbanizacion y los edificios del poligono.

2.° Reestructuracion limitada. Renovacién de las infraestructuras técnicas, con la
consiguiente modernizacién de la urbanizacion.

3.° Revitalizacion intensa. Medidas tendentes a la renovacion del tejido empre-
sarial, modernizdndolo pero manteniendo en lo fundamental los usos actuales.

4.° Remodelacion. Introducciéon de nuevos usos mas sofisticados, como oficinas
o ciertas formas comerciales.

5.° Transformacion. Cambio radical de los usos y la urbanizacion, normalmente
con aparicién de viviendas, comercio minorista, actividades recreativas, etc.

En muchas ocasiones, las actuaciones holandesas han partido de unas mejoras ba-
sicas, pertenecientes a los grupos 1.°y 2.° para ir ascendiendo después, progresivamen-
te, hacia fines mas ambiciosos, con culminacion en una simbiosis industrial que permita
que los productos y subproductos emanados de un proceso sean utilizados en otros, y to-
dos ellos compartan el mayor nimero de servicios posible.

En Cogullada, también parece imprescindible actuar inmediatamente en esos dos
primeros niveles, introduciendo ademas ciertas medidas que fomenten la progresiva mo-
demizacion del tejido empresarial (nivel 3.°) y la implantacion de nuevos usos mas so-
fisticados (nivel 4.°). La fragilidad de las actividades industriales actualmente presentes
recomienda que las medidas de nivel 4.° se adopten con cautela y desrecomienda las
pertenecientes al nivel 5.°

Como complemento de las medidas urbanisticas, la administracién podra aplicar
otras de fomento, tales como los estimulos fiscales, la implantacién de ciertas activida-
des complementarias de la produccion o la colaboracion en la gestion de agrupaciones
de empresarios y comunidades locales para la gestion energética, del ciclo del agua o
los residuos sélidos, impulsando procesos de simbiosis industrial (o, como hoy suele de-
cirse, de economia circular) que empleen como materia prima o fuente de energia dese-
chos o efluentes de otras industrias ubicadas en el poligono o en sus proximidades.

En otro orden de cosas, para la recuperacion de poligonos industriales en declive,
tanto en Holanda como en Gran Bretafia o los Estados Unidos, se han desarrollado habi-
tualmente procesos de colaboracion entre la administracion publica y los titulares de las
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actividades, o mecanismos de autogestion empresarial con la imprescindible colabora-
cién de la administracion; con frecuencia, también se ha tenido en cuenta en la toma de
decisiones la opinion de los trabajadores o los vecinos proximos. La autogestion privada
se ha producido con distintos objetos y grados de intensidad:

1.° Mantenimiento de espacios publicos. Calles, zonas verdes y espacios libres,
sefializacion, seguridad, limpieza, infraestructuras técnicas, etc.

2.° Uso compartido de las instalaciones. Equipamiento sanitario, instalaciones
deportivas, hosteleria, oficinas bancarias, etc.

3.° Uso compartido del espacio. Transporte publico, uso compartido de automo-
viles, edificios de servicios colectivos, edificios con oficinas y talleres de al-
quiler, etc.

4.° Servicios publicos compartidos. Asistencia profesional, gestion de residuos,
depuracion de agua, abastecimiento de energia, instalaciones colectivas de
climatizacion, etc.

5.° Simbiosis de procesos de produccion. Intercambio entre empresas de agua o
energia, conexion de flujos de materiales en los procesos de produccion, etc.

En Espafia, han abordado la rehabilitacion de los poligonos industriales en declive
documentos oficiales como el ya citado estudio La regeneracion de dreas industriales
(SEPES, 2011), el Plan de rehabilitacion integral de dreas industriales (Comunidad de
Madrid, 1991), el Plan de revitalizacion integral de espacios industriales (Ayuntamien-
to de Sevilla, 2005), las Estrategias de promocion industrial en dreas urbanas (Comu-
nidad de Madrid), el Plan de mejora de dreas industriales y empresariales de la ciudad
(Ayuntamiento de Madrid, 2007) o la Guia para la regeneracion y la gestion de dreas
de actividad economica (Navarra de Suelo y Vivienda, S.A., 2014).

El Plan de rehabilitacion integral de dreas industriales de la Comunidad de Ma-
drid (1991) estudi6 17 poligonos del este y el sur de la region, y manifestd la necesidad
de reparar y mejorar las infraestructuras que habian ido degradandose o no se habian
implantado nunca, pero también advirtié que, en un periodo de crisis industrial y necesi-
dad inaplazable de transformacion del sector, era preciso integrar esas areas con las eco-
nomias locales y, ademas, mejorar su calidad urbanistica mediante planes especiales y
proyectos de urbanizacioén que posibilitaran la creacién de espacios libres, de parcelas
de servicios y de un viario adecuado y bien tratado, la plantacion de arbolado, la coloca-
cion de mobiliario y de sefiales, etc. Se recomendaba también reconsiderar la utilidad
productiva de los poligonos, modificando sus ordenanzas e introduciendo nuevos usos,
servicios a las empresas o sistemas de tratamiento de residuos industriales, y fomentar
tanto la cooperacion entre las empresas como las de éstas con la administracion.

Un proyecto pionero y avanzado de transformacién de un pequefio poligono in-
dustrial obsoleto en ecosistema industrial (grado 5.° en la relacion anterior) fue el llama-
do Biomimesis Goitondo, redactado en 2008 por Izaskun Torre por encargo del Go-
bierno Vasco. Se proponian aqui medidas de distinta indole, tendentes a:

a) Reducir el consumo y hacer un uso mas eficiente del agua: uso en cada proceso
de la cantidad minima y con la minima calidad que precise.

b) Reducir el consumo y hacer un uso mas eficiente de la energia: mejora de la
iluminacion natural de las naves, transformadores propios para que el suminis-
tro sea en media tension, uso en los procesos industriales de calentamiento de
energias mas eficientes (por este orden, placas solares térmicas, pellet, gas na-
tural, gasoleo y electricidad), recuperacion de energia de los residuos energéti-
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cos (humos, vapores...) para calefaccion, calentamiento de agua o precalenta-
miento de procesos, colocacion de placas solares fotovoltaicas en tejados bien
orientados.

c) Gestion compartida de la recogida selectiva de residuos y el tratamiento de los
peligrosos e inertes.

d) Mejora de la movilidad: diversificacion de horarios de entrada y salida, regula-
cién interior del trafico, replanteamiento de las infraestructuras de transporte
publico y colectivo, fomento del uso compartido del automovil, creaciéon de un
itinerario ciclista.

€) Mejora de la logistica: compra y transporte conjunto de materias primas prove-
nientes de larga distancia, sistemas colectivos de almacenamiento, agrupacion
de empresas para la distribucion de productos terminados mediante el procedi-
miento conocido como ruta del lechero.

f) Aplicacion en el poligono de sistemas de gestién conjunta y servicios compar-
tidos: salones de actos, videoconferencias, salas de ordenadores, documenta-
cién, comedores, lugares de ocio y deportivos, formacion, guias de buenas
practicas, asesoramiento en materia de innovacion, medio ambiente, seguridad,
normativa, gestion financiera y fiscal, permisos reglamentarios conjuntos, cap-
tacion de personas para la asignacion flexible a puestos de trabajo.

Para avanzar en todos estos caminos es evidente que no pueden adoptar una pos-
tura pasiva los empresarios asentados en un poligono, los mas interesados en su mejora
y quienes mejor conocen sus problemas y posibilidades. Como tantos otros documentos
similares, la Guia para la regeneracion y la gestion de dreas de actividad economica de
Nasuvinsa afirma que cualquier solucion para un poligono industrial pasa por la toma de
conciencia de su comunidad empresarial de que comparte problemas y oportunidades, y
por ello debe organizarse y asumir el protagonismo en todas las actuaciones («Estas so-
luciones no se construyen de arriba hacia abajo. Al contrario. El primer paso debe dar-
se desde las iniciativas privadas»). Se considera imprescindible una colaboracion de las
iniciativas publicas y privadas en la regeneracion y la futura gestion de los poligonos, y,
conforme al modelo britanico BID (Business Improvement Districts), se propone encau-
zarla mediante la creacion en cada uno de una comunidad industrial organizada (aso-
ciacion libre de sus empresas, orientada al pacto y a la colaboracién con las administra-
ciones) y de una entidad voluntaria de conservacion. Buena parte del documento consti-
tuye una orientacion muy seria sobre los pasos a dar para constituir y gestionar estas
asociaciones. Se destaca que en 2001 el 80% de los poligonos espafioles carecia de cual-
quier forma de organizacion interna, y que son precisamente estas areas las mas expues-
tas a espirales de declive y degradacion:

La dificultad principal de las asociaciones voluntarias es [...] la afiliacion insuficiente de empre-

sas. Es muy habitual contar con afiliaciones del entorno del 25% vy es dificil superar el 50%. Deri-

vado de este nivel de baja afiliacion, surge la dificultad de la insuficiente financiacion ordinaria de
estas asociaciones. En otros casos, los menos, las asociaciones son titulares de determinado tipo de

bienes inmuebles que les permiten obtener mediante su arrendamiento, un flujo ordinario de ingre-
sos suficientemente estable. Es el caso del poligono de Argales en Valiladolid.

Debido al bajo nivel de afiliacion y al bajo nivel de ingresos, estas asociaciones son general-
mente dependientes de las subvenciones publicas o tienen que compartir gastos de estructura con
alguna de estas administraciones.

Cabe incluso la posibilidad de un doble nivel asociativo en las AAE [dreas de actividades eco-
nomicas], que optimice las sinergias en la cooperacion de las iniciativas piblicas y privadas. En el
que a una asociacién voluntaria se le sume una figura de entidad colaboradora de conservacion,
constituida a demanda con mayorias suficientes de las empresas de un AAE. Es el caso de la legis-
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lacion vigente en la Comunidad Auténoma de Galicia. Este tipo de colaboracién pablico-privada

minimiza el indeseado efecto polizon y la morosidad, al afrontar por via administrativa el cobro de

las cuotas de participacion de los costes de las mejoras necesarias para el AAE. Este tipo de acuer-
dos se puede formalizar mediante convenios de colaboracién a tres bandas: ayuntamiento, asocia-
cidén CIO y entidad de conservacién.

La Guia de Nasuvinsa se refiere a la funcion que estas entidades han de tener en la
mejora del ambiente de los poligonos, intentando en primer lugar evitar su degradacion
y garantizar unos requisitos de seguridad especificos y colectivos, previniendo fenome-
nos tan habituales en estas zonas como el saqueo, el vandalismo, los botellones de fin de
semana o la prostitucion en las calles, aparte de riesgos de propagacion de incendios
consiguientes a determinadas formas de almacenamiento en naves medianeras. En cuan-
to a los aspectos mas directamente relacionados con la conservacién de la urbanizacion,
se advierte, como es norma en estos estudios, del intenso desgaste a que estan sometidos
los pavimentos y las infraestructuras de los poligonos industriales, que, unido a la pervi-
vencia relativamente corta de la mayoria de las empresas y al habitual desinterés de los
industriales y de las propias administraciones por la calidad ambiental de su entorno,
hace que representen mas edad de la que tienen y tengan cortos ciclos de vida si no son
objeto de una mas activa conservacion, que puede suponer un coste anual cercano al 3%
del coste inicial de la urbanizacion.

La Guia de buenas prdcticas ambientales en poligonos industriales publicada por
la Asociacion para el Desarrollo Rural de Andalucia (ARA) recomienda analogamente
la formacion de entidades gestoras de conservacion de los poligonos, que se inscriban
en el registro de entidades urbanisticas colaboradoras y se encarguen de gestionar, entre
otros servicios, la seguridad y vigilancia, creacion y mantenimiento de infraestructuras y
de zonas verdes, gestion de residuos, recursos hidricos y energias alternativas como
complemento de las convencionales, servicios médicos, prevencion de riesgos, guarde-
ria, formacion, central de compras, correos, asesorias, imagen corporativa, representa-
cion de las empresas ante otras entidades, y formalizacién de convenios y contratos.

Como ya se ha adelantado, Cogullada cuenta con una asociaciéon voluntaria de
propietarios y empresarios del poligono que en 2017 agrupaba a 124 de las 180 empre-
sas ahi radicadas, lo que supone una representacion ciertamente notable. De todos mo-
dos, desde esta Asociacion del Poligono Industrial de Cogullada se manifiesta que en
los ultimos tiempos ha habido socios que se han dado de baja por cesar en su actividad,
por emigrar a otra zona o por entender que su gestion es ineficaz, como consecuencia de
la falta de respuesta municipal a sus propuestas. La junta directiva de la asociacion se
reune periédicamente, pero sus asambleas generales tienen poca capacidad de convoca-
toria.

Al margen de la posible constitucion de entidades de conservacion, la administra-
ci6n deberia tomar la iniciativa para devolver unas buenas condiciones a los suelos de
dominio publico y dictar las pertinentes 6rdenes de ejecucion, con posible ejecucion
subsidiaria, para que los particulares vallen los solares y cumplan el deber de conservar
sus propiedades en adecuadas condiciones de seguridad, salubridad y ornato.
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VIIL.2. CARENCIAS Y OPORTUNIDADES DE COGULLADA

El poligono de Cogullada tiene una superficie de 552.042 m%, de los que 457.618 m? co-
rresponden actualmente a parcelas de uso industrial con calificacion A6, 1.435 m? a uso
hotelero, 1.887 m” a equipamiento privado religioso y asistencial (Betel), 6.143 m? a
equipamiento privado de reserva (SEPES), y 84.959 m” a viario (mas 42.000 m? si se in-
cluyen las calles perimetrales). Con una edificabilidad de 1°50 m*m?, todo ello supone
una superficie construida industrial potencial de 686.427 m? (1°50x457.618).

El viario es de titularidad municipal, como consecuencia de una resolucion del
Instituto Nacional de Urbanizacién de 27 de julio de 1972 que determiné «ceder al Ex-
cmo. Ayuntamiento de Zaragoza los viales, zonas libres de uso publico y redes de servi-
cios del poligono Cogullada», con las siguientes condiciones:

1% La cesion de viales, zonas libres de uso publico, redes de servicios y obras de urbanizacién se

realizara gratuitamente.

2.* La cesion se formalizard mediante suscripcion de un acta, en la que podra intervenir, represen-
p
tando a la Gerencia de Urbanizacion, el Ilmo. St. Delegado Provincial del Ministerio de la Vi-
vienda.

3. En el momento de la entrega, el Ayuntamiento referido recibira los viales y las redes de servi-
cios en perfecto estado de conservacion y, a partir de ese momento, dicho Ayuntamiento de
hara cargo de la misma, pudiendo imponer las exacciones que correspondan para reintegrarse
de los gastos que se le deriven,

La Direccion de Vialidad y Aguas del Ayuntamiento manifesté entonces que la
pavimentacion y los servicios de abastecimiento de agua y alcantarillado estaban en uso
y su estado de conservacioén podia considerarse suficiente, y en el pleno de 11 de octu-
bre de 1972 se acordd la recepcion de estas redes. El acuerdo se comunicé a la Direc-
cioén Provincial de la Vivienda pero el acta de cesion no llegé a firmarse, basicamente
porque el Ayuntamiento no habia acordado la recepcion de los viales y ésta estaba con-
dicionada por otros servicios y, en particular, por la instalacion eléctrica; ya en un infor-
me de 17 de abril de 1961, la seccion municipal de Servicios Industriales habia adverti-
do, sin consecuencias, que todas las lineas de alta tensiéon deberian ser subterraneas,
conforme al reglamento de instalaciones de alta tension y las ordenanzas municipales.

Aun siendo todavia propietario el INUR, desde julio de 1972 dejé de encargarse
de la conservacién de las calles y redes y de la vigilancia del poligono, por lo que debie-
ron asumir estas cargas los propietarios de sus parcelas, a través de la Asociacion del
Poligono Industrial Cogullada y sin colaboracion institucional. En un escrito de 26 de
mayo de 1975, reclamaron que se procediera cuanto antes a la recepcion municipal, y el
Ayunlamiento, a pesar de que el INUR no habia mejorado en absoluto los bienes que se
proponia cederle, acab6 aceptando la cesion de los viales, zonas libres ptiblicas y obras
de urbanizacion de Cogullada, que se formaliz6 mediante un acta de 24 de mayo de
1976, con las siguientes clausulas:

I El Instituto Nacional de Urbanizacion [...] cede gratuitamente al Excmo. Ayuntamiento de Za-

ragoza, que acepta, [...] los viales, servicios, zonas verdes, zonas libres de uso piiblico y obras
de urbanizacion realizadas en el Poligono “Cogullada”.

II. El Excmo. Ayuntamiento de Zaragoza, en este acto [...], recibe los viales, servicios, zonas ver-
des, espacios libres y las obras de urbanizacién del Poligono en perfecto estado, con todos sus
servicios en buenas condiciones de funcionamiento, y prestando asimismo su conformidad a
las obras realizadas.

I1I. El Excmo. Ayuntamiento de Zaragoza, se hace cargo, a partir de este momento, de la conserva-
cion de los viales, servicios, zonas verdes y espacios libres de uso publico y de las obras de ur-
banizacion, pudiendo imponer las exacciones que cotrespondan para reintegrarse de los gastos
que se le deriven de su conservacion.
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IV. Todos los gastos que puedan derivarse del otorgamiento y formalizacién de este documento,
seran de cuenta del Ayuntamiento cesionario, que asimismo queda obligado al pago de cuantas
contribuciones, impuestos o arbitrios al Estado, Provincia o Municipio pudieran recaer sobre
los inmuebles objeto de este acto.

Pasados 45 afios, el estado de la urbanizacion, deficiente de origen, ha empeorado
por causa de su insuficiente renovacion y mantenimiento. Como todas las zonas indus-
triales, ha estado expuesta a un deterioro mas rapido que otras areas urbanas, lo que se
manifiesta en el mal estado del pavimento y de todos los servicios, frecuentes revento-
nes en conductos de agua, o unos tendidos eléctricos aéreos inadecuados.

De ahi que la primera y mas evidente necesidad de Cogullada sea una actuacion
de reurbanizacion, que practicamente equivaldra a la ejecucion ex novo de sus infraes-
tructuras técnicas y su pavimentacion.

Debido al intenso trafico de vehiculos pesados, los dafios de la pavimentacion de
calzadas no se reducen a su capa superficial, de modo que un simple asfaltado volveria a
deteriorarse en poco tiempo por causa del deterioro de los estratos inferiores, que tam-
bién deberian rehacerse. En la nueva urbanizacion, convendra utilizar pavimentos foto-
cataliticos descontaminantes, asi como reducir en lo posible las zonas impermeabiliza-
das para favorecer la filtracién de aguas al freatico.

Al mismo tiempo, debera redisefiarse la seccion de las calles, aumentando la an-
chura de aceras muy insuficientes, suprimiendo barreras, disponiendo estacionamientos
adecuados para automoviles y camiones, habilitando nuevos espacios con vegetacion y
plantando o replantando un arbolado de alineacién desaparecido en la mayoria de las ca-
lles, alcanzando una densidad que, ademas de hacer el &mbito mas amable y apto para
actividades no estrictamente industriales, mejore la calidad del aire por retencion de pol-
vo y arena y por captacion de emisiones de CO,. Sera imprescindible redisefiar y urbani-
zar en consecuencia aquellas calles donde puedan emplazarse actividades distintas de la
industria convencional y que sean susceptibles de atraer usuarios de zonas residenciales
y circulaciones peatonales, de modo que no sélo se garantice su seguridad, sino también
la compatibilidad con la circulaciéon de camiones y otros vehiculos vinculados a las acti-
vidades productivas, sino también unas condiciones ambientales satisfactorias.

Complementariamente, es imprescindible adecuar unos accesos insuficientes o
mal concebidos, mejorando la comunicacién con la avenida de Catalufia y el paso de
seccion insuficiente bajo Alcalde Caballero.

Ademas, el drea necesita dotarse de infraestructuras de gas y de comunicaciones,
exigidas hoy por casi todas las actividades productivas, estacionamientos adecuados
para automdviles y camiones, papeleras y contenedores de residuos para posterior reci-
claje, u otros elementos de mobiliario urbano.

Aparte de hidrantes para incendios, que ya existen y solo precisan ciertas mejoras
o alguno nuevo que evite que en algiin caso se supere la distancia mutua minima de 150
metros, podria convenir la construccién de uno o mas depositos centralizados con reser-
vas de agua al servicio de las distintas industrias.

También se podria enterrar bajo algin nuevo espacio libre un tanque de tormentas
que permitiera laminar pluviales y verterlas dosificadamente a la red general, ya que un
mero aumento de las secciones del alcantarillado del poligono (actualmente de fibroce-
mento) no subsanaria la falta de seccion de la red exterior a la que vierte.

Por ultimo, se ha comentado ya la necesidad de renovacion de las instalaciones
eléctricas, incluyendo las lineas de distribucién y todas las acometidas a naves, y con-
vendria también la del alumbrado, con nuevos baculos y lamparas LED.
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El Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano ha realizado una estimacién del
coste de renovacion de la urbanizacion del poligono, en las condiciones expuestas, del
que resulta el presupuesto que se detalla a continuacion, en el que se incluyen tanto el
viario interior del ambito como el perimetral:

ACTUACIONES VALORADAS:

1.

5.

Renovacion y refuerzo de las infraestructuras municipales de abastecimiento y
saneamiento:

e Renovacion de la red de abastecimiento de fibrocemento existente (incluida
gestion de amianto), con tuberias de @150 y @300 mm, hidrantes, llaves y
tuberia provisional:

9.500 m x 250 €/m =2.375.000 €

o Refuerzo de la capacidad hidraulica y renovacién parcial de la red de alcan-
tarillado existente:

Prevision = 2.500.000 €

. Renovacion de pavimentos de calzada y aceras, incluyendo medidas de descon-

taminacion mediante la reduccion de la superficie impermeabilizada, configu-
racion de zonas verdes, pavimentos fotocataliticos, alumbrado eficiente energé-
ticamente con luminarias LED, mobiliario urbano, riego, etc.:

e Viario interior: 87.903 m”> x 90 €/ m?=7.911.270 €
 Calles perimetrales: 51.336 m? x 80 €/ m”> = 4.106.880 €

. Soterramiento de lineas areas de alta y media tension existentes, desmontaje de

postes, trabajos accesorios, condiciones de suministro y otros:

e Doble linea de alta tension: 860 ml x 1.000 €/ ml = 860.000 €
e Lineas de media tension: 1.960 ml x 500 €/ ml = 980.000 €
¢ Otros, proyectos, condiciones de suministro, etc.: Prevision = 500.000 €

Soterramiento de lineas de telecomunicaciones y disefio de red:
Prevision = 300.000 €
Movilidad sostenible, carril bici, sefializacion, semaforizacion y balizamiento:
Prevision = 450.000 €

PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL (PEM): 19.983.150°00 €

6.

Varios: redaccion de proyectos, estudios, direccion de obras y permisos:
Prevision = 200.000 €

PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA SIN IVA (PEC): 23.779.948°50 €

Si, conforme a la calificacion establecida por la modificacion 163, la superficie lu-
crativa de uso industrial, terciario o de equipamiento privado incluida en el poligono es
de 451.641 m?, puede estimarse la contribucién de cada parcela lucrativa en unos 52’65
€ por metro cuadrado de parcela (23.979.948°50/451.641) o 35’10 € por metro cuadrado
construible [23.979.948°50/( 451.641 x1°50)], en ambos casos sin el IVA y sin conside-
rar ajustes de esta repercusion segun la zona en que se emplace cada terreno. Asi, una
parcela de 3.000 m? en la que pudiera construirse un edificio de 4.500 m’: deberia con-
tribuir con 157.950 €, mas el IVA.
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ra parcelas lucrativas, ya en sus bandas de borde o en 4reas de renovacion de usos, y la
reforma normativa que proyecta con caracter general esta modificacion 163 del plan.

En el caso concreto de Cogullada, se han calificado las zonas mejor situadas en re-
lacion con el entorno residencial y el conjunto de la ciudad con subgrados que permiten
actividades que van mas alla de las industriales e incluso de las estrictamente producti-
vas. Ademas de las alineaciones con la avenida de Catalufia y las calles de Juan de la
Cierva (Alcalde Caballero) y Marqués de la Cadena, se ha dado un régimen especial a
las parcelas que tienen su acceso principal desde las calles de Torrecillas, Jaime Ferran
y el tramo de Tomas A. Edison comprendido entre Ferrdn y Catalufia, mas adecuados
por su visibilidad y el tamafio de las parcelas para actividades con mayor valor afiadido
y relacionadas con el entorno residencial.

En tercer lugar, y por lo que se refiere a las medidas estrictamente urbanisticas, se
ha estudiado la viabilidad de cambios de calificacion que mejoren las condiciones de or-
denacion del ambito, fundamentalmente para ordenar nuevas actividades. Para ello, se
ha cotejado la realidad actual con las necesidades de parcelas de dotacion publica que
tendria un poligono industrial o terciario de nueva creacion.

Actualmente todo el poligono, salvo el viario, tiene calificacion para usos lucrati-
vos y no hay ninguna parcela destinada a zonas verdes y espacios libres publicos, ni a
equipamientos publicos. Aparte de la parcela de 1.887 m? con uso religioso y asistencial
calificada a instancia de la Iglesia Evangélica de Betel [EA-Re(PV)53.09], que no tiene
ninguna utilidad para las empresas proximas, sélo esta calificada la pequefia parcela de
equipamiento privado ER(PV)53.03, perteneciente al SEPES y nunca utilizada; tiene
una superficie de 6.143 m? seglin el anejo VIII del plan general, que se elevaria a 6.280
m? si se corrigiera el error cometido en 2001 en su limite con el viario. El plan general
la califica como equipamiento de reserva con calificacion adjetiva 0/5 («se admiten ex-
clusivamente los usos de oficinas, hosteleria y otros servicios vinculados al poligono»).
Segun el escrito de 1a Asociacion del Poligono Cogullada de 26 de mayo de 1975, ya ci-
tado, el INUR habria ofrecido la parcela al Ayuntamiento, pero éste no habia «adoptado
decision alguna acerca de si la acepta o la rechaza». El 8 de junio de 1988, un particu-
lar comunicé al Ayuntamiento que la parcela le habia sido cedida gratuitamente por el
Ministerio de Vivienda mediante acta de ocupacion de 24 de mayo de 1974, firmada por
el alcalde Miguel Merino y por Pascual Porteoles, en nombre del Ministerio; advertia
también que la parcela no constaba en el inventario general de bienes del Municipio y
éste carecia de documentos publicos que solemnizaran su pleno dominio, por lo que le
convendria elevar el acta a escritura puiblica e inscribirla en el Registro de la Propiedad.
EI 20 de junio de 1988, el jefe de la Seccion de Propiedades informé que, comprobados
los antecedentes administrativos e independientemente de que no estuviera inventariada,
«no hay dudas sobre la titularidad municipal» de la parcela de servicios, a la que atri-
buy6 5.647 m?; advirti6 también que constaba en el listado de propiedades municipales
de la Delegacion de Hacienda, con la referencia catastral 53-17-008. Sin embargo, una
orden del Ministerio de Obras Publicas y urbanismo de 17 de julio de 1987 (BOE
4/10/87) habia adscrito la parcela en cuestion, destinada a centro administrativo, a la So-
ciedad Estatal de Promocion y Equipamiento de Suelo (SEPES), y esta confusion llevod
al alcalde a pedir a la SEPES, en 1988, un informe sobre la titularidad y el destino pre-
visto de la parcela, y planos complementarios del acta de ocupacion de 24 de mayo de
1976 (sic) donde se indicaran las zonas cedidas al Ayuntamiento, para tenerlos en cuen-
ta en la revision en curso del inventario general de bienes inmuebles municipales.

El plan general de 2001 califico la parcela de servicios como equipamiento publi-
co de reserva ER(PU)53.03. Aunque esto no suponia que fuera de titularidad publica

49



(municipal, autonémica o estatal), sino s6lo que debia serlo en ejecucion del plan, la En-
tidad Publica Empresarial de Suelo (antes SEPES) present6 un escrito que motivo la co-
rreccion de error 53.09 del plan general, aprobada el 28 de junio de 2013, que atribuy6 a
la parcela la calificacion de equipamiento de reserva privado y no publico, manteniendo
en lo demas la regulacion del plan de 2001. Al parecer, la Asociacion del Poligono Co-
gullada se ha interesado en varias ocasiones ante la SEPES por su adquisicion, para ins-
talar una guarderia o una oficina bancaria, sin que hasta hoy se haya llegado a nada con-
creto.

En cualquier caso, es importante reiterar la importancia que puede tener para el
futuro del poligono la implantacion de los servicios de apoyo a las empresas previstos
en esta parcela por el plan parcial de 1962 (centro administrativo con servicios de carbu-
rante, bascula, oficina de Correos y Telégrafos, y despachos profesionales comunitarios)
y el plan general vigente, que restringe los usos admitidos a las oficinas, hosteleria y
otros servicios vinculados al poligono. Por eso se cree oportuno mantener su califica-
cién actual, aunque regularizando su contorno, dandole una forma mas regular y am-
pliando su superficie de 6.143 a 6.280 m?; consecuentemente, se detraen 137 m? del sue-
lo calificado como viario ptblico. Dado que se prevén servicios de apoyo a las empresas
del 4rea, no es inadecuada la titularidad privada, aunque también podria plantearse la
obtencion por el Ayuntamiento para su posterior puesta a disposicién de la asociacion
de empresarios de Cogullada, la Camara de Comercio u otra entidad dispuesta a prestar
los servicios previstos.

En planes parciales de sectores industriales o terciarios, el articulo 54.3,b del texto
refundido de la ley de urbanismo de Aragon de 2014 (pendiente en este aspecto de desa-
rrollo reglamentario) exige reservar un 8% de la superficie del &mbito para equipamien-
tos o espacios libres publicos de transicion, proteccion o adecuada conexion a zonas de
uso residencial, y una plaza de estacionamiento por unidad de reserva, la mitad de ellas
en espacios de uso publico; se contard una unidad de reserva por cada 100 m> de super-
ficie construida. Como el poligono de Cogullada mide 552.042 m?, la reserva legal mi-
nima actual de zonas verdes y equipamientos publicos seria de 44.163°36 m?; conside-
rando una superficie construida méaxima, segin la ordenacién vigente, de 688.597°50
m% (1°50x459.053), la reserva minima de plazas de estacionamiento en la via publica
seria de 3.443 (0°50x 688.597°50/100).

Estas reservas son sensiblemente menores que las establecidas por la anterior ley
urbanistica de Aragéon 3/2009, cuyo articulo 54.4 requeria un 10% de la superficie del
sector para zonas verdes y 5 m’® por cada 35 construidos para equipamientos. El articulo
85 del reglamento de planeamiento de esta ley, aprobado en 2002 y en esta parte dero-
gado actualmente, afiadia a estos minimos 18 m? de zona verde y 10 m* de equipamiento
educativo y social por cada 100 m? construidos de uso industrial; si el sector superaba
los 50.000 m?, debia sumarsele una superficie destinada a equipamiento polivalente del
4% de su superficie; la dotacion minima de estacionamientos era la misma que la esta-
blecida por el texto refundido de 2014. Asi pues, conforme a estas disposiciones un plan
parcial con la superficie y la edificabilidad del actual poligono de Cogullada deberia re-
servar 214.885°74 m? de suelo para dotaciones, incluyendo 123.944°31 m* de zonas ver-
des y espacios libres (18x688.597°50/100) y 90.941°43 m’ de parcelas calificadas como
equipamientos y servicios (0°04x552.042+10x 688.597°50/100).

Como referencia atin anterior y que tampoco esta hoy vigente, el anejo del regla-
mento estatal de planeamiento de 1978 exigia en planes parciales industriales o tercia-
rios la reserva de un 10% de la superficie ordenada para zonas verdes y espacios libres,
y un 4% mas para servicios de interés publico y social (en suelos industriales, 2% para
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parque deportivo, 1% para equipamiento social y 1% para comercio). Suprimido el an-
tes llamado equipamiento comercial, estos indices supondrian en nuestro caso la reserva
de 55.204°20 m’ para zonas verdes y de 22.081°68 m? para equipamientos deportivos y
sociales, lo que hace un total de 77.285°88 m? de suelo.

En un sector productivo reciente y bien dotado como PLAZA, hay calificados ac-
tualmente 2.599.010 m? de zonas verdes publicas y 337.070 m? de equipamientos publi-
cos deportivos y sociales, lo que supone un 23°87% del suelo ordenado, excluidos los
sistemas generales (12.301.631 m?).

Elevar las dotaciones publicas del poligono Cogullada hasta niveles como los ex-
puestos implicaria problemas evidentes, tanto por la dificultad de hallar parcelas ade-
cuadas que hoy no tengan actividad, como por el coste que implicaria la obtencion del
suelo y la construccion de las dotaciones. En relacion con el primer inconveniente, se ha
visto que las mejores parcelas para posibles usos de equipamiento son también las mejo-
res para usos productivos, y de ahi que actualmente estén en uso o, en algun caso, en
construccion. En cuanto al segundo inconveniente, se cree que, de momento, serd mas
oportuno concentrar el esfuerzo econdmico y de gestion, tanto de la administracion
como de los particulares, en la urgente y onerosa reurbanizacion del poligono.

Por tales razones, se propone que, en esta fase inicial de la regeneracion y con los
criterios expuestos mas arriba, se consigan masa verde y espacios libres en la reurbani-
zacion de las calles, ampliando aceras y dotdndolas de superficies vegetales y, sobre
todo, de arbolado de alineacion. La reordenacion viaria debera contemplar también la
mejora de las zonas de estacionamiento, y si es posible crear una o mas areas de aparca-
miento centralizado para turismos, furgonetas y camiones en lugares adecuados en fun-
cion de los accesos al poligono y la distribucion interior de las actividades. Esta actua-
cion serd muy importante para las relacionadas con la logistica de ultima milla y las que
tengan mayor capacidad de atraccion de publico, entre las que estaran los usos deporti-
vos, sociales o comerciales relacionados con las viviendas del entorno.

En cuanto a los equipamientos, se considera conveniente duplicar la dotacion ac-
tual de equipamiento de reserva con una parcela de superficie similar a la 83.03 (6.280
m?), situada en sus cercanias y calificada como equipamiento publico ER(PU)89.05, a
fin de ubicar algunas actividades verdaderamente necesarias para el buen funcionamien-
to del poligono. Resulta idonea para ello una parcela sin edificar de 5.977 m? con acceso
desde la calle de Juan de la Cierva y lindante por su trasera en unos 5 metros de longi-
tud con la trasera de la parcela 83.03. Se le daria calificacion de equipamiento de reser-
va sin posibilidad de usos que impliquen residencia comunitaria (ER-0/10).

En las dos parcelas podran ubicarse ciertas dotaciones necesarias 0 muy conve-
nientes en un poligono como se pretende que seca Cogullada, tales como un centro de
servicios complementarios de las empresas del poligono (salas de reuniones y videocon-
ferencias; documentacion; reprografia; consultoria y asesoramiento profesional, juridico
o financiero; pequefias areas de formacion, difusion y exposicion; guarderia; centro mé-
dico...) o ciertos servicios de infraestructura (energia, residuos, punto limpio...)

Por lo demds, se entiende que, por la naturaleza del area, los equipamientos y ser-
vicios que en el futuro hayan de apoyar las actividades productivas seran de naturaleza
esencialmente privada, gestionados por la asociacion de empresarios u otro tipo de enti-
dades distintas de la administracion publica. La propia modificacién 163 ha modificado
la regulacién de los usos admitidos en la zona A6, grado 1.° de modo que esos equipa-
mientos y servicios se admiten sin necesidad de cambios de calificacion, por lo que
cuando haya interés en promoverlos podra hacerse sin alterar el planeamiento.
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Ademas, los futuros planes de renovacién de usos deberan incluir reservas de
equipamientos y zonas libres publicas que no afectardan a menos del 14% de sus dmbi-
tos, y €l Ayuntamiento podra sustituir las cesiones materiales por cesiones en metdlico
que le compensen por la calificacion, expropiacion y ejecucion de nuevas dotaciones si-
tuadas en puntos del poligono exteriores a los 4mbitos de renovacion.

Aparte de las dotaciones sefialadas, podria ser interesante abrir a través de suelo
actualmente calificado como A6 alguna nueva calle que redujera la longitud de ciertas
manzanas, aumentando su permeabilidad y la longitud de las fachadas a la via publica.

Seria muy interesante, en particular, dividir transversalmente en dos porciones la
gran manzana 6, destinada a la industria pesada por el plan parcial de 1960, prolongan-
do el trazado de la calle de Albert Einstein; pero, aunque el estado de ocupacion por la
edificacion en la mitad oeste de la manzana permitiria abrir al menos un tramo de calle
de anchura suficiente, en la mitad este habria que atravesar la parcela del numero 17 de
Jaime Ferran, donde una empresa de suministros eléctricos ha construido muy reciente-
mente una nave amplia y de buen aspecto que deberia demolerse; esta actuacion se ha
considerado demasiado traumatica y se ha preferido prescindir de la nueva calle.

Otra posible mejora de los espacios libres del area consistiria en liberar parte de la
manzana 7, hoy con médulos de naves nido, para formar un espacio representativo de
acceso al poligono, que podria incluir instalaciones recreativas complementarias y que
no sélo tendria un considerable interés ambiental y contribuiria a atraer visitantes, sino
que funcionaria como un escaparate bien relacionado con el exterior residencial, por el
que las actividades de borde podrian penetrar en el interior del poligono. Pero tampoco
se ha considerado oportuna esta actuacion por el alto indice de ocupacion que tienen las
naves nido existentes en esta parcela, que no deberian suprimirse sin la posibilidad de
realojar a las empresas que las utilizan en una promocién similar, preferentemente den-
tro del poligono.

Como consecuencia de todo lo expuesto, la modificacion 163 del plan general ca-
lifica directamente como nuevo equipamiento publico una superficie de 5.977 m?, que
se afiade a 6.280 m? de equipamiento privado de reserva [ER(PV)53.03], 1.887 m* de
equipamiento privado asistencial y religioso [EA-Re(PV)53.09] y 84.822 m?> de viario
publico. Sumadas estas dotaciones, se tiene un total de 98.966 m* de suelo, equivalentes
al 17°92% de la superficie del poligono.

De acuerdo con el articulo 8.2.15 de las normas del plan general de Zaragoza
(«Condiciones de edificabilidad de los elementos de la dotacion local de equipamien-
tos»), las parcelas pertenecientes al sistema de equipamientos y servicios resultantes de
esta modificacion (5.977 m? publicos y 8.167 m? privados) tienen una edificabilidad de
1°00 m?/m?, lo que supone 14.144 m’. A la de titularidad municipal, con una superficie
edificable de 5.977 m?, le sera de aplicacion el apartado 6.° del mismo articulo, que ha-
bilita la formacioén de planes especiales para elevar la superficie edificada sobre ese ma-
ximo, cuando justificadas razones funcionales asi lo requieran.

A mas largo plazo y mediante planes especiales de renovacion de usos, en algunas
de las parcelas calificadas como zona A6, grado 1.° con mayor visibilidad exterior o me-
jor relacionadas con los viales perimetrales y la zona residencial préxima, podrian si-
tuarse usos lucrativos privados singulares, con més superficie edificada y altura que el
resto, concentrando en ellos parte de la edificabilidad lucrativa desalojada de nuevas
parcelas de dotacion, complementarias de las calificadas por la modificacion 163.

En el futuro, podria estudiarse la calificacion como equipamiento publico de suelo
actualmente sin edificar o con naves sin uso en el extremo norte de la manzana 6, origi-
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nalmente destinada a gran industria. Una parcela de gran superficie situada en un lugar
menos atractivo para actividades lucrativas de mayor valor afiadido seria idonea para un
centro dedicado a la formacion empresarial y profesional donde se impartieran ensefian-
zas relacionadas con las industrias del sector, a veces con dificultades para encontrar
mano de obra cualificada (mecénica, chapa, informética...), o se desarrollaran activida-
des de [+D+I vinculadas al desarrollo industrial de la ciudad. Seria deseable el estable-
cimiento de un instituto de formacion profesional reglada o de una relacion permanente
con la Escuela de Ingenieria y Arquitectura o la Facultad de Empresariales, que benefi-
ciaria a la Universidad con un 6ptimo campo de practicas y al poligono con innovacién
tecnoldgica y formacion; no hay que olvidar que buena parte del éxito del poligono
22@ de Barcelona se debe a la ubicacién en su interior o sus proximidades de institu-
ciones formativas relacionadas con las tecnologias de la informacion y la comunicacion,
los servicios ¢ industrias culturales o el disefio.

Pero una decision como ésta no puede provenir sélo del Ayuntamiento y requiere
la iniciativa compartida del Departamento de Educacion de la Comunidad Auténoma, la
Camara de Comercio o la Universidad de Zaragoza antes de calificar el suelo y forzar su
expropiacion. En consecuencia, esta actuacion queda por el momento en mera sugeren-
cia para un futuro indeterminado, en el que podria resolverse mediante una modifica-
cion puntual del plan general o con un plan especial de renovacion de usos, de acuerdo
con el nuevo apartado 1.° del articulo 4.2.16-C de las normas del plan general.

Para terminar, conviene reiterar la importancia para la renovacion del poligono de
una mejora de su aspecto general, que no solo debera afectar a sus espacios piiblicos
sino también al aspecto exterior de sus construcciones € instalaciones privadas, y muy
en especial a las situadas en los limites con grandes vias y zonas residenciales o en las
areas centrales interiores. Esto exigira mejorar el estado de las fachadas, espacios libres
antepuestos y cierres, o disponer pantallas vegetales. Como advierte la Guia para la re-
generacion y la gestion de dreas de actividad econdémica de Nasuvinsa:

Cada vez resulta mas importante la imagen de una planta industrial y de un AAE como sintesis de

calidad. La imagen expresa con rapidez mucha informacién que de manera voluntaria o involunta-

ria transmiten las empresas, AAE (y las propias ciudades). Una mirada atenta rastrea rapido la in-
formacion pertinente que le ofrece la imagen, sin necesidad de repasar otro tipo de informes mas
complejos.

Sucede ademas que la imagen degradada de una parte del AAE degrada a todo el conjunto. La
polucién que representa un paisaje urbano deteriorado, no solo afecta al que lo origina. Afecta a
todos.
Pero, como también advierte la Guia, «la imagen correcta no implica ni lujo ni
reformas necesariamente costosas [...] Una imagen austera, ordenada [...] y con un
poco de jardineria puede resultar suficiente».

Y en un orden de cosas mas amplio que la mera imagen, Cogullada parece tener
hoy un serio problema de desajuste entre las actividades ejercidas o que se espera ejer-
cer y las condiciones de las construcciones existentes, que debera corregirse a través de
las correspondientes licencias de actividad y de la verificacion de que en todos los casos
se cuenta con esa autorizacion y que es acorde con el uso actual de los edificios. Aun-
que el problema es general, puede ser mds agudo en las naves aisladas o, sobre todo,
adosadas dedicadas al almacenaje, donde podria haber cargas de fuego incontroladas e
incompatibles con sus caracteristicas materiales (superficie, resistencia al fuego, separa-
cion con edificios colindantes, evacuacion, reserva propia de agua, hidrantes, bocas de
incendio, rociadores, extraccion de humos...)
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VII1.3. CRITERIOS DE EJECUCION

Con los prop6sitos sefialados y las condiciones vistas, en el poligono Cogullada caben
dos opciones basicas. La primera se basa en la constatacion de que los problemas del
ambito se deben a unas condiciones de partida que no eran 6ptimas y, sobre todo, a que
sus infraestructuras han alcanzado el fin de su vida util por causa del mucho tiempo
transcurrido desde que se construyeron y de la evolucion de las necesidades en los poli-
gonos de uso productivo. Si, por estas circunstancias, el area ha dejado de reunir las
condiciones propias del suelo urbano consolidado, el Ayuntamiento estaria legitimado
para iniciar un proceso de reforma interior que supusiera la aprobacion, tras la corres-
pondiente modificacion aislada del plan general, de un plan especial de reforma interior,
un proyecto de urbanizacién y otro de reparcelacion. Si el suelo se desconsolidara, po-
drian realizarse de una sola vez y desde un principio todas las modificaciones en la cali-
ficacion urbanistica, lo que les proporcionaria un alcance global y una mayor coheren-
cia. La ejecucion podria ser por el sistema de gestion directa por cooperacion, que da la
iniciativa al Ayuntamiento y permite repercutir en los propietarios de suelo los costes de
la actuacion, o, al menos, una buena parte de ellos.

El inconveniente de este procedimiento radica en sus probables efectos sobre el
débil tejido industrial de Cogullada, que hoy se encuentra en una situacion critica que la
desconsolidacion del suelo podria desequilibrar. Aunque es innegable que los propieta-
rios deberéan participar en la revitalizacion y gestion del poligono (y, de hecho, la Aso-
ciacion del Poligono Industrial no rechaza una colaboracién también econémica), no
puede ignorarse que en el area apenas empiezan a intuirse algunos leves signos de recu-
peracion espontanea en medio de lo que desde hace mucho tiempo es una tipica espiral
de degradacion, con la mutua alimentacion de la pérdida de beneficios de las empresas
presentes y la inadecuacion material de la urbanizacion y de muchos edificios.

Por lo dicho, si, prescindiendo de las consecuencias a corto plazo sobre las activi-
dades con menor valor afiadido, se optara por la alternativa de la desconsolidacion, el
éxito de la operacion dependeria de su capacidad para atraer nuevas empresas con capa-
cidad para asumir esas condiciones, a cambio de una posicion urbana muy interesante y
de unas infraestructuras y unos espacios publicos completamente renovados.

Cabe también la alternativa de una operacion menos directa en la que la adminis-
tracion publica asuma todos o buena parte de los costes, y que contemple tanto la conti-
nuidad en el otorgamiento de licencias como la posible renovacion progresiva de los
usos y las infraestructuras del ambito. En este caso, habria que considerar la importante
carga sobre los presupuestos municipales y el hecho de que el Ayuntamiento no sélo sea
responsable de la conservacion y mejora de esta zona, sino de todas las que componen
la ciudad, productivas y residenciales.

Dado que el poligono esta calificado como suelo urbano consolidado, esta opcion
supondria mantener esta categoria, con ordenacion detallada directa por el plan general,
y encauzar la renovacion por medio de proyectos de obras ordinarias que contemplaran
las mejoras necesarias en la urbanizacion, y, cuando fuera precisa la transformacion del
estado de la propiedad en alguna porcion de suelo, la expropiacion asistemética en favor
del Municipio o de una agrupacion de propietarios con la condicion de beneficiaria.

Hay, por fin, soluciones intermedias acordes con las circunstancias concurrentes,
las expectativas de inversion, la disposicion de propietarios y empresas a participar en
los costes de reurbanizacion y mantenimiento via convenio de gestion, etc. En este caso,
podria mantenerse la calificacion del suelo como urbano consolidado, contemplando re-
cursos tales como las eventuales ayudas de otras instituciones (por ejemplo, del progra-
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ma Urban o los fondos Next Generation de la UE), la constitucién de un ente mixto de
gestion o la imposicion de contribuciones especiales, procedimiento en desuso en este
municipio pero que mantiene toda su vigencia legal y puede ser muy 1itil en actuaciones
de renovacién o mejora de urbanizaciones obsoletas (especialmente en 4reas producti-
vas), ya que permite afrontar una inversion municipal inmediata y repercutirla a lo largo
de cierto plazo en los propietarios beneficiados.

Segun los articulos 28 a 37 del texto refundido de la ley reguladora de las hacien-
das locales (RDL 2/2004, de 5 de marzo), los ayuntamientos pueden gravar con contri-
buciones especiales la obtencion por el sujeto pasivo de un beneficio o de un aumento
de valor de sus bienes como consecuencia de la realizacion de obras publicas o del esta-
blecimiento o ampliacién de servicios publicos de caracter local. Su base imponible es-
tara constituida, como maximo, por el 90% del coste que el ayuntamiento soporte por la
realizacion de las obras o el establecimiento o ampliacién de los servicios, incluidos el
valor de los terrenos que éstos fueran a ocupar permanentemente y las indemnizaciones
por derribo de construcciones. Una vez determinada la cuota a satisfacer por cada pro-
pietario, la Corporacion le podra conceder, si asi lo solicita, su fraccionamiento o apla-
zamiento por un maximo de cinco afios.

Cabria, por ultimo, mantener la categoria de suelo urbano consolidado en la ma-
yor parte del poligono y reducir la desconsolidacion a ciertas partes localizadas. Dentro
de esta posibilidad, una primera opcién consistiria en desconsolidar todo aquel suelo
que fuera preciso para una transformacion definitiva, incluyéndose en la nueva éarea de
intervencion el afectado por nuevos tramos viarios, zonas verdes o equipamiento publi-
co, junto con parcelas lucrativas actualmente en desuso para equilibrar cargas y benefi-
cios y evitar que, de hecho, las actuaciones equivalieran a expropiaciones asistematicas.

Una segunda opcion seria desconsolidar sélo suelo para nuevas dotaciones actual-
mente sin actividad, junto con parcelas en desuso de cierta superficie que mantendrian
la calificacién A6/1; se formarian asi una o varias areas de intervencion en las que no
estaria incluida ninguna parcela con actividad empresarial, y que podria gestionarse por
el sistema de expropiaciéon. Como consecuencia, ¢l Ayuntamiento obtendria unas parce-
las lucrativas que podrian revender, o bien destinarlas al realojo de actividades que ac-
tualmente ocupan terrenos que en un futuro mdas lejano podrian convertirse en nuevas
dotaciones publicas o viales.

Expuestas todas estas opciones, a efectos del tratamiento del area en el planea-
miento general, interesa fundamentalmente decidir si el suelo se califica como urbano
no consolidado o consolidado, puesto que estas posibilidades complementarias pertene-
cen 4 4mbitos de gestion no propiamente urbanisticos. La modificacion 163 del plan ge-
neral opta por la calificacion del suelo como urbano consolidado, que no supone otra
cosa que aplicar al poligono la nueva normativa general de las zonas A6, acompafiada
con las medidas concretas de reordenacion expuestas en el apartado VII.2 de esta me-
moria, que se ejecutaran asistematicamente, es decir, mediante expropiaciones forzosas
y proyectos de obras ordinarios.

Como se expuso en un apartado anterior, la nueva normativa (articulo 4.2.16-c,1)
posibilita, ademds, desconsolidar en el futuro determinadas areas y formular en ellas
planes de reforma interior, asi como recuperar parte del coste de expropiaciones y obras
de urbanizacion acometidas por procedimientos asistematicos.

Se determina, por ultimo, que, independientemente de las ayudas a la regenera-
cién que pudieran proporcionar instituciones distintas del Ayuntamiento, y exceptuadas
obras puntuales de conservacion y mejora, el inicio efectivo de la rehabilitacion integral
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del poligono requerira el compromiso de participacion en los costes de mejora y conser-
vacion de la urbanizacién por parte de sus propietarios y empresas, y la constitucion al
efecto de 1a oportuna entidad gestora. Esta prevision quiere conjugar la necesaria flexi-
bilidad en la definicion de la participacion de los interesados en el coste de la operacion
con una garantia de equidad, en virtud de la que una inversion que se localiza en un de-
terminado sector productivo y beneficiara a sus parcelas con plusvalias econdémicas,
asocic éstas a la asuncion de determinadas cargas.
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VIII. EFECTOS DE LA MODIFICACION 163 SO-
BRE EL TERRITORIO

La modificacion aislada 163 del plan general adapta la regulacion de la zona A6 del
suelo urbano consolidado a los requisitos actuales de la actividad productiva en la ciu-
dad de Zaragoza y a las condiciones de entorno de sus poligonos, con consideracion es-
pecial de Cogullada. Sus efectos sobre el territorio seran favorables en aspectos tan im-
portantes como las molestias producidas por la actividad industrial sobre las viviendas
proximas o la imagen del poligono hacia éstas y hacia las grandes vias urbanas que hoy
lo bordean.

En términos mas amplios, se pretende limar en lo posible la consabida segrega-
cion entre espacio industrial y residencial, que hasta hoy ha hecho de Cogullada un poli-
gono marginal o ajeno a la ciudad, a pesar de estar enclavado en ella. Con este fin, se
busca un tratamiento del viario y las dotaciones menos caracteristico de los poligonos
industriales del desarrollismo, y una regulacion de actividades mas abierta, que satisfaga
nuevas demandas empresariales y favorezca la relacion con el resto del tejido urbano.

Se ha querido que las actividades productivas y de equipamiento que en desarrollo
de esta modificacion pudieran instalarse en el sector no entren en conflicto con su acti-
vidad industrial y no compitan con los usos productivos actuales o posibles en las zonas
residenciales vecinas, sino que las completen, mejorando la dotacion de estas zonas.

Por otro lado, la ejecucion completa de las previsiones de esta modificacion del
plan general llevara a una distribucion mas racional de las actividades productivas en el
término municipal, especializando el suelo industrial interior al cuarto cinturén en usos
tecnolégicamente mas avanzados, con una imagen y un disefio de sus espacios publicos
mas atractiva, y propicios a entremezclarse con usos relacionados con la residencia. Por
oposicion, los poligonos exteriores al cuarto cinturén seguirdn especializdndose en
aquellas ramas de la industria convencional que son incompatibles con la residencia y
con la vida normal de la ciudad, y tienen ademas unos requisitos de accesibilidad que
recomiendan esa ubicacion.

De este modo, se busca que todo el suelo productivo urbanizado en el término
municipal esté en uso, superandose la degradacion de los sectores mas antiguos y distri-
buyéndose el conjunto de la actividad de forma éptima para ella y para la ciudad.
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IX. MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD

La modificacion aislada 163 del plan general de Zaragoza se limita a reformar las nor-
mas de edificacién privada en los enclaves industriales calificados como zona A6 del
suelo urbano consolidado, sin alterar el destino productivo basico del suelo, y a cambiar
la calificacion de una parcela del poligono de Cogullada, de A6, grado 1.° a equipa-
miento publico de reserva. De su aprobacion se espera una progresiva mejora en el esta-
do de estos ambitos, con una renovacion de sus actividades empresariales y la supera-
cién de su prolongado proceso de declive.

No se afecta, pues, al modelo de ocupacion del suelo y evolucion urbana estable-
cido por el plan general vigente ni se altera la ordenacion estructural del municipio, tal
como la define el articulo 40 del decreto legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno
de Aragon, por el que se aprobd el texto refundido de la ley de urbanismo. Antes bien,
se intenta mantener las lineas fundamentales de ese modelo, introduciendo las modifica-
ciones precisas para que pueda realizarse en el momento actual.

En consecuencia, de acuerdo con el articulo 85.3 del citado texto refundido, la
modificacion aislada 163 puede considerarse de menor entidad, y procede aplicar lo pre-
visto en el texto refundido para las modificaciones de esta naturaleza y atribuir la com-
petencia para su aprobacion definitiva al Ayuntamiento de Zaragoza, que obtuvo la ho-
mologacion por decreto del Gobierno de Aragdén de 22 de octubre de 2013.
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X. DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION
163 DEL PLAN GENERAL

Para cumplir con su objeto, esta modificacion aislada del plan general altera la regula-
cién del suelo en la zona A6 del plan general, contenida en los articulos 4.2.16,4.2.17 y
4.2.18 de sus normas urbanisticas (tomo 12). El primero, que regula los usos en los dos
grados de la zona A6, se divide en los tres articulos 4.2.16, 4.2.16-B y 4.2.16-C, que re-
gulan, respectivamente, los usos admitidos con caracter general en la zona A6, los usos
admitidos en sus subzonas A6*, A6** y A6*** y los planes especiales de desarrollo
del plan general admitidos en la zona. En el articulo 4.2.17, se modifican las condicio-
nes de tipologia, volumen, parcelacion, posicion, estéticas y de eficiencia energética de
la edificacion en la zona A6, grado 1.° (Malpica y Cogullada) para favorecer la implan-
tacion de un conjunto mas amplio de actividades productivas que las que hoy se admi-
ten. En el 4.2.18, se introducen modificaciones similares en el grado 2.° de la misma
zona (manzanas industriales compactas).

Se reproduce en primer lugar y a titulo informativo el texto de los tres articulos en
la redaccidn del texto refundido de 2007, y luego la redaccion modificada, con los con-
tenidos afiadidos por la modificacion 163 resaltados en color rojo, negrita y cursiva;
cuando se trata de innovaciones del proyecto elevado a aprobacion definitiva, se sustitu-
ye el color rojo por el azul.

Ademas, se modifica la calificacion pormenorizada de una parcela dentro del poli-
gono de Cogullada, que pasa de uso industrial a equipamiento de reserva. Esto supone
la alteracion del anejo VIII de las normas urbanisticas del plan general («Suelos perte-
necientes a sistemas de espacios libres y de equipamientos y servicios») y de las hojas
L13 del plano de calificacion y regulacion del suelo urbano, y 31 del plano de estructura
urbanistica. Se incluye el texto de la linea a afiadir al cuadro de dotaciones del anejo
VIII en color rojo, con letra negrita y cursiva.

En cuanto a los dos planos citados, se incluyen los correspondientes al estado vi-
gente en febrero de 2022 y al proyectado en esta modificacion.

Se aporta también al final de esta memoria la ficha del anejo V de la norma técni-
ca de planeamiento (NOTEPA), y, como anejo, un estudiggobre la Actividad industrial
en el poligono de Cogullada en febrero de 2022.

Zaragoza, a 11 de jutio de 2022

El arquitecto jefe del Departarmiento de Planificacion y Disefio Urbano,

con gfigcler DEFINITIVO, por acuerdo plenasio
sie 28 JUL 202

EL SHCRETARIOQ GENERAL DELE

2

TLuis Jiménez Al
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FICHA DE DATOS URBANISTICOS (ANEJO V DE LA NOTEPA)

MODIFICACION AISLADA 163 DEL PLAN GENERAL

FEBRERO DE 2022

CODIGO INE

502973

CLASIFICACION DEL SUELO

POBLACION 684.686 habitantes (1/2022) | Observatorio Municipal de Estadistica
[ DENSIDAD DEPOBLACION _ | 713 habfkame(12021) _ __ _ [ Observatorio Municpal de Etadisica |
| NOMERODEVIVIENDAS [ smiveony | cem depebliny vvindy |
MR N (=222 . | Obscrvatoda Menicipalde Buadlstica |

CARTOGRAFIA UTILIZADA Base cartografica municipal

REDACTOR Ramén Betran Abadia, arquitecto, jefe del Departamento de Planificacién y Disefio Urbano

CONSOLIDADO 552,042 m® | 1°0571% | PLANEAMIENTO _Superﬁcne de SU-C. A la derecha, porcenta-
SUELO (SU-C) je sobre la total del municipio.
URBANO NO CONSOLIDADO 0 0% PLANEAMIENTO Superficie de SU-NC. A la derecha, porcen-
(SU-NC) ° taje sobre la total del municipio.
Superficie edificable residencial. Al lado,
USO RESIDENCIAL 0 0% PLANEAMIENTO | porcentaje respecto a la total del suelo afec-
tado por la modificacién 163.
Superficie edificable productiva. Al lado,
USO PRODUCTIVO 453.076 m% | 82°07% |PLANEAMIENTO| porcentaje respecto a la total del suelo afec-
tado por la modificacion 163.
EDIFICABILIDAD
TOTAL Superficie edificable de equipamiento pri-
A ENTE 8.167 m?% 1'48% |PLANEAMIENTO| vado. Al lado, porcentaje respecto a la total
PRIVADO
del suelo afectado por la modificacién 163.
Superficie edificable de equipamiento pu-
EQUIPAMIENTO 5.977 m’% 1’08% |PLANEAMIENTO | blico. Al lado, porcentaje respecto a la total
PUBLICO
del suelo afectado por 1a modificacion 163.
Suelo calificado como hotelero, Al lado,
INDUSTRIAL 451.641m*> | 81'81% |PLANEAMIENTO| porcentaje respecto al total afectado por la
SUELO DE USO modificacion 163.
PRODUCTIVO Suelo calificado como A6, grado 1.° Al
TERCIARIO 1.435m? 0°26% |PLANEAMIENTO| lado, porcentaje respecto al total afectado
por la modificacién 163.
Dotaciones locales de espacios libres y zo-
ESPACIOS LIBRES ARG nas verdes, Al lado, porcentaje respecto al
Y ZONAS VERDES 0 0100%nf JEESNESMIENIG total de suelo afectado por la modificacién
163.
Dotacioncs localea dc cquipamicntos. Al
EQUIPAMIENTOS 14.144 m? 2°56% |PLANEAMIENTO | lado, porcentaje respecto al total de suelo
DggéiILOEI\;ES afectado por la modificacion 163.
TOTALES Dotacidn local de viario. Al lado, porcentaje
VIARIO 84.822 m? 15°37% respecto al total de suelo afectado por la
modificacién 163.
Dotaciones locales de infraestructuras. Al
INFRAESTRUCTURAS 0 0°00% |PLANEAMIENTO | lado, porcentaje de este tipo respecto al total
de suelo afectado por la modificacion 163.
Sistemas generales de espacios libres y zo-
ZONAS VERDES o nas verdes. Al lado, porcentaje respecto al
(suelo urbano) 0 0% PLANEAMIENTO total de suelo afectado por la modificacion
SISTEMAS 163.
GENERALES
Sistemas generales de equipamientos. Al
EQUIPAMIENTOS 0 0% PLANEAMIENTO | lado, porcentaje respecto al total de suelo
afectado por la modificacion 163.

61



62



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

MODIFICACION NORMAS

REDACCIONACTUAL

ARTICULO 4.2.16. CONDICIONES DE USO

1. Uso dominante: Industria tradicional en medio urbano de fabricaciéon o de servicios,
talleres, almacenamiento y distribucién, incluyendo oficinas y exposiciones comerciales
sin venta minorista complementarias del uso principal.

2. Usos compatibles: Se admiten los siguientes usos compatibles con el dominante:

A) Comercial: Edificios destinados al uso admisible de venta mayorista o a exposi-
ciones con venta minorista en establecimientos especializados de mas de 2.000
m?, siempre que se dediquen a las siguientes actividades:

materiales de construccién, maquinaria;

vehiculos;

accesorios y piezas de recambio, y
combustibles, carburantes y lubricantes.

B) Oficinas, equipamientos y servicios: solamente los que guarden una relacion justi-
ficada con el uso dominante.

C) Vivienda unifamiliar: Solamente se permite con destino a guardas, vigilantes y
empleados cuya presencia permanente se requiera en las fibricas o parques de ac-
tividades. Se admite una vivienda por cada parcela igual o inferior a 10.000 m? de
superficie, y dos por cada parcela de mayor superficie, siempre que su necesidad
esté¢ debidamente justificada.

ARTICULO 4.2.17. ZONA A-6, GRADO 1.°: POLIGONOS DE
MALPICA Y COGULLADA

1. Tipo de edificacién:

El tipo de edificacion dominante dispone los bloques o pabellones destinados a usos
no fabriles (recepcion, despachos, oficinas, salas de reunion, exposicion, laboratorios,
servicios,...) como cuerpos representativos que dan fachada a la via principal con la que
linda la parcela, con un adecuado tratamiento arquitecténico, y urbanizacion y ajardina-
miento de los retranqueos, separados del viario mediante cerramientos transparentes;
tras los cuerpos representativos, se sitian las naves y los elementos funcionales del pro-
ceso industrial.
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El tipo incluye tanto edificios aislados como agrupaciones de naves entre media-
neras formando hileras o manzanas (naves nido) que cumplan las condiciones indicadas
en estas normas.

2. Parcela minima:

Manzanas de tipo A: 500 m?.

Manzanas de tipo B: 3.000 m>.
3. Condiciones de dimension y aprovechamiento:
3.1 Retranqueos:

Retranqueos frontales: los indicados en los planos de calificacion y regulacion del
suelo.

Retranqueos posteriores: 5 m.
Retranqueos laterales: 3 m.

Los retranqueos asi obtenidos no podran destinarse a depdsitos o almacenes de
materiales, vertidos de residuos, etc.

3.2. Ocupacion sobre parcela neta:
La que resulte de los retranqueos minimos.

Los sétanos y los semis6tanos no invadiran las bandas de retranqueo minimo exi-
gidas por estas normas.

3.3. Altura méaxima:
10’50 m en naves.
3 plantas en edificios representativos.

La altura de la nave o la de determinados elementos funcionales de la instalacion
podra excederse cuando quede justificada su necesidad.

3.4. Edificabilidad sobre parcela neta: 1’50 m?*/m?>.

ARTICULO 4.2.18. ZONA A-6, GRADO 2.°: MANZANAS
INDUSTRIALES COMPACTAS

1. Tipo de edificacién: Se incluyen naves aisladas, agrupadas o en fila, sin edificios re-
presentativos; edificios industriales compactos desarrollados en varias plantas, agrega-
ciones de pabellones y naves en desarrollo horizontal, edificios entre medianeras y otros
analogos, asi como el modelo de naves con edificios representativos frontales que es
propio del grado 1.

2. Parcela minima: 1.000 m2.
3. Condiciones dimensionales y aprovechamiento:
3.1 Retranqueos:

10 m a vial y 5 a otros linderos.

Los retranqueos asi obtenidos no podran destinarse a depdsitos o almacenes de
materiales, vertidos de residuos, etc.

Se permiten las agrupaciones de edificios industriales de nueva construccion entre
medianeras (naves nido), con arreglo a las condiciones generales de la zona A-6.

3.2. Ocupacidn sobre parcela neta:
90%.
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Los sotanos y los semisétanos no invadiran las bandas de retranqueo minimo exi-
gidas por estas normas.

3.3. Altura méxima:
La altura se justificara en razon de los requisitos funcionales de la industria.
3.4. Edificabilidad sobre parcela neta: 1°20 m?/m?2,
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MODIFICACION NORMAS

ARTICULO 4.2.16. CONDICIONES GENERALES DE USO

1. Uso dominante: Actividades productivas propias del medio urbano, vinculadas a la
elaboracion, transformacion, tratamiento, reparacion, manipulacion, almacenamien-
to o distribucion de bienes materiales, asi como la produccion de sistemas informadti-
cos, audiovisuales y similares, independientemente de las técnicas empleadas.

Se incluyen en estos conceptos las industrias de fabricacién y de servicios; cen-
tros de investigacion y disefio tecnoldgico; gestion de bases de datos; desarrollo de
programas y prestacion de servicios informaticos; laboratorios; edicion y publicacion;
produccion y emision de programas musicales y audiovisuales; produccion artesanal,
oficios artisticos y gestion cultural; talleres de reparacion y mantenimiento; centrales
de ITV; cocinas para la elaboracion de comidas con destino a restaurantes o vivien-
das, y actividades de almacenamiento y distribucion, incluyendo las destinadas al re-
parto de mercancias a domicilio.

2. Usos compatibles: Se admiten los siguientes usos compatibles con el dominante:

A) Comercial: Las actividades indicadas en el apartado 1.° de este articulo podrin
acompariarse con exposiciones comerciales complementarias del uso principal
desarrollado en la parcela, que podrdn ejercer la venta mayorista o la minorista,
siempre que, en este ultimo caso, se dediquen a las siguientes actividades:

e materiales de construccion, maquinaria;
e vehiculos;

e accesorios y piezas de recambio, y

e combustibles, carburantes y lubricantes.

Aun cuando no sean complementarias de actividades ejercidas en la misma
parcela, se admitiran como usos alternativos los edificios destinados al uso de
venta mayovista. Se admitirdn también los establecimientos especializados dedi-
cados a la venta minorista cuando tengan mds de 2.000 m’ y se dediquen a las
actividades detalladas en el pdrrafo anterior.

B) Equipamientos y servicios, y oficinas no incluidas en los usos dominantes:

e Como usos complementarios del dominante en la parcela, se admiten las ofi-
cinas y los equipamientos y servicios que guarden una relacion justificada
con él por su naturaleza y dimension y no tengan cardcter residencial.
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e Como alternativos al dominante en la zona, se admiten usos terciarios y de
equipamientos y servicios que guarden una relacion justificada con él por su
naturaleza y dimension, y no tengan cardcter residencial. Entre ellos, podrdn
autorizarse cafeterias, restaurantes, guarderias, quioscos, farmacias, centros
sanitarios, centros de reuniones y «eventos», y otros servicios vinculados a la
actividad productiva del poligono y proporcionados con su magnitud. Cuan-
do la actividad no venga amparada por lo dispuesto en los apartados 3.° y 4.°
del articulo 4.2.16-B para las zonas sefialadas en el plano de calificacion y
regulacion del suelo como A6** y A6***, el interesado aportard en la solici-
tud de licencia la delimitacion del darea servida por ella, indicando las insta-
laciones existentes con funciones andlogas y razonando la proporcion con
las necesidades de las empresas comprendidas en el drea. El Ayuntamiento
podrd denegar la autorizacion cuando considere motivadamente que, por si
misma o acumulada con otras existentes, la actividad propuesta supera las
necesidades del ambito donde vaya a situarse.

Se admiten igualmente los centros de negocios y actividades empresaria-
les; servicios de consultoria para empresas; oficinas bancarias y de compa-
fitas de seguros; agencias de transporte; centros de formacion, exhibicion y
demostracion de tecnologias de la produccion; centros de formacion para el
empleo en empresas dedicadas a los usos dominantes en la zona; locales des-
tinados a entrenamiento deportivo especializado y ensayos musicales sin asis-
tencia de publico, y equipamientos publicos adecuados a las necesidades del
poligono y de su entorno proximo.

Salvo lo dispuesto en el articulo 4.2.16-B para dreas especificas, no se ad-
miten locales relacionados con la restauracion y el ocio nocturno o de fin de
semana, discotecas, «pubsy, clubs, salas de fiesta y, en general, estableci-
mientos cuyo horario sea disconforme con el de funcionamiento de las em-
presas del poligono.

ARTICULO 4.2.16-B. CONDICIONES PARTICULARES DE USO

1. Dentro de la zona A6, los planos de calificacion y regulacion del suelo establecen
las siguientes subzonas:

e A6*: manzanas calificadas como A6, grado 1.° que se situan en el dmbito del
plan parcial de ordenacion del poligono Cogullada, aprobado definitivamente
el 22 de mayo de 1962. Limitan esta subzona las avenidas de Catalufia y Alcal-
de Francisco Caballero, las calles de Benjamin Franklin, Augusto Garcia He-
dgar, Marqués de la Cadena, Torrecillas, Jaime Ferran y Tomds A. Edison.

o A6**: dentro de la zona A6, en sus grados 1.° 0 2.°, bandas de borde con zonas
residenciales.

o A6*%**: dentro de la zona A6, en sus grados 1.° o 2.°, bandas de borde con
grandes ejes viarios.

2. Manzanas situadas en el dmbito del plan parcial de ordenacion del poligono Cogu-
llada (1962):

Ademds de los usos compatibles admitidos con cardcter general en la zona A6,
en la subzona A6* se permitirdn los siguientes:

A) A los usos comerciales compatibles que contempla el apartado 2.A del articulo
4.2.16, se ariade el de bricolaje, con las mismas condiciones que el resto.
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B) En las parcelas que tengan acceso principal desde las calles de Jaime Ferrdn,
Torrecillas o el tramo de Tomds A. Edison comprendido entre la calle de Ferrdn
Y la avenida de Cataluria, se ariaden los equipamientos deportivos y culturales a
los usos alternativos al dominante en la zona que contempla el apartado 2.B del
articulo 4.2,16.

Los interesados en promover estas actividades tramitardn un expediente de
autorizacion previo al de la licencia, de acuerdo con lo establecido en el aparta-
do 5.° de este articulo.

3. Bandas de borde con zonas residenciales:

Se denominan asi las parcelas situadas en manzanas que en el plano de calificacion y
regulacion del suelo se serialan como A6*%, y tales que su acceso principal recae a
tramos de calles perimetrales enfrentados a manzanas de viviendas o dotaciones pro-
pias de las dreas residenciales.

En esta subzona, se considerardn los siguientes usos compatibles, ademds de los
admitidos con cardcter general en la zona A6:

A) En el ambito del plan parcial de ordenacion del poligono Cogullada (1962), to-
dos los contemplados en el apartado 2.° de este articulo para la subzona A6*.

B) Usos admitidos en los cuatro grupos de la zona H no contemplados en el articu-
lo 4.2.16, siempre que no conlleven actividad residencial permanente y que se
aplique sobre el derecho edificable el coeficiente de minoracion que correspon-
da, segun se indica en el articulo 5.4.5,4.4 de estas normas. Salvo que el Ayun-
tamiento considere preciso disminuir el indice de edificabilidad real de la parce-
la en razon de sus condiciones de entorno o de los requisitos del uso propuesto,
el aumento del aprovechamiento homogéneo se compensard en metilico o en
especie, conforme al procedimiento previsto en el articulo 1.2.5 de estas normas.

Las actividades relacionadas con la hosteleria y el ocio se limitardn a las que
sean compatibles con el uso residencial de su entorno préximo, prohibiéndose
las susceptibles de producir ruidos y otras molestias con criterios andlogos a los
aplicados en las zonas urbanas con uso dominante de vivienda.

C) Establecimientos comerciales distintos de los admitidos en la zona H2, en los
que se verifiquen las siguientes condiciones:

e La instalacion satisfard las condiciones expresadas en los articulos 2.4.6,4b,
2.6.8y 2.6.15 de estas normas.

o Por su naturaleza, la actividud propuestu completara lu dotucion que pudiera
existir en las zonas residenciales vecinas, lo que exigird al peticionario acre-
ditar que en éstas no hay suelo o locales disponibles con caracteristicas apro-
piadas para el establecimiento que pretenda instalar.

e Se admitiran exclusivamente establecimientos destinados a un solo sector,
polivalentes, de venta mayorista y mercados publicos, pero no otros comple-
Jos o recintos comerciales, de acuerdo con las definiciones contempladas en
el articulo 2.7.9,2 de estas normas.

o El indice de edificabilidad de la zona A6 se minorard con un coeficiente de
1°80. Salvo que el Ayuntamiento considere preciso disminuir el indice de edi-
ficabilidad real de la parcela en razon de sus condiciones de entorno o de los
requisitos del uso propuesto, el aumento del aprovechamiento homogéneo se
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compensard en metdlico o en especie, conforme al procedimiento previsto en
el articulo 1.2.5 de estas normas.

D) Usos de equipamiento asistencial, cultural, deportivo y religioso, siempre que no
comporten actividad residencial.

E) Edificios destinados al estacionamiento de vehiculos.

Los interesados en promover los usos citados en este apartado tramitardan un ex-
pediente de autorizacion previo al de la licencia, de acuerdo con lo establecido en el
apartado 5.° de este articulo.

Cuando los usos especificos de borde regulados en este apartado se vayan a de-
sarrollar en inmuebles incluidos en series de naves nido y no comprendan la agrupa-
cion completa, se acreditard que el uso propuesto no causa molestias ni conflictos de
ninguna clase sobre el resto de actividades que se desarrollen o puedan desarrollarse
en el conjunto.

En las dreas A6** no se autorizard la promocion de nuevas actividades de in-
dustria pesada o clasificadas como molestas, nocivas, insalubres, peligrosas o conta-
minantes, salvo que se acomparien de medidas correctoras que las hagan compatibles
con los usos admitidos en las bandas de borde y en las parcelas proximas de uso resi-
dencial o complementario. Las actividades de este tipo autorizadas antes de la aproba-
cion inicial de la modificacion 163 del plan general se considerardn toleradas, y esta-
rdn sujetas al régimen descrito en el articulo 2.7.17 de estas normas.

Las actividades de borde, tanto si constituyen obra nueva como si reutilizan ins-
talaciones existentes, tendrdn unas condiciones de aspecto exterior andlogas a las
exigidas en las dreas residenciales del suelo urbano consolidado.

En las parcelas situadas en manzanas con calificacion A6** cuyo acceso prin-
cipal no recaiga a tramos de calles perimetrales enfrentados a manzanas de viviendas
o dotaciones propias de las dreas residenciales, se aplicard la regulacion general de
usos de la zona A6, salvo que se encuentren en uno de los dos supuestos siguientes:

a) En manzanas situadas en el dmbito del plan parcial de ordenacion del poligono
Cogullada (1962), se permiten todos los usos admitidos en la subzona A6*,

b) En manzanas lindantes con grandes ejes viarios que en otros tramos se hayan
calificado como A6***, se permiten todos los usos admitidos en esta subzona.

4. Areas de borde con grandes ejes viarios:

Se denominan asi las parcelas situadas en manzanas que en el plano de calificacion y
regulacion del suelo se sefialan como A6*** y tales que su acceso principal recae a
grandes ejes viarios perimetrales, pero no se enfrentan a manzanas de viviendas o do-
taciones propias de las dreas residenciales

En este caso, se aplicard la normativa contenida en el apartado 3.°, pero con li-
mitacion a los usos especificos indicados en sus letras A), B) y E) y, dentro de la D), a
los equipamientos culturales y deportivos.

En las parcelas situadas en manzanas con calificacion A6*** cuyo acceso prin-
cipal no recaiga a grandes ejes viarios perimetrales, se aplicard la regulacion general
de usos de la zona A6, salvo que se sitiien en el ambito del plan parcial de ordenacion
del poligono Cogullada (1962), caso en que se permiten todos los usos admitidos en la
subzona A6*.

5. Para la tramitacion del expediente de autorizacion previo al de la licencia requeri-
do en los apartados 2.°, 3.° y 4.° de este articulo, los interesados aportardn un docu-
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mento en el que se justifique la adecuacion de los accesos, estacionamientos, carga y
descarga, condiciones de seguridad, higiénico-sanitarias y cualesquiera otras que pu-
dieran suponer discordancias entre la actividad propuesta y el uso industrial del en-
torno.

El servicio municipal competente en materia de movilidad informard el expe-
diente y propondra, al menos, las medidas precisas para:

a) Garantizar la adecuada dotacion de estacionamientos y de plazas de carga y
descarga para los usuarios de la instalacion proyectada, tanto por su niimero
como por su disposicion y sus accesos.

b) Garantizar la seguridad de los usuarios de la instalacion proyectada, tanto
en su acceso a ella como en las circulaciones peatonales que sean previsibles
en el interior del poligono y en su entorno.

¢) Garantizar la compatibilidad de la instalacion proyectada con la circulacion
de vehiculos al servicio de las actividades productivas del poligono, tanto a
efectos de seguridad como de funcionalidad.

Las condiciones que imponga en su informe el servicio competente en materia
de movilidad se considerardn obligatorias para el proyecto. Si concluyera que la ins-
talacion proyectada es incompatible con el uso normal del poligono, motivaria la de-
negacion de la autorizacion.

Cuando el Ayuntamiento entienda que el establecimiento del uso pretendido re-
quiere reservar espacios libres dentro de la parcela, ampliar el viario o cumplir otras
condiciones debidamente motivadas, podrd supeditar la autorizacion a su cumpli-
miento y a la asuncion por los interesados de las cargas correspondientes.

Si obtiene la aprobacion del organo competente, el documento elaborado por los
interesados y supervisado por los servicios municipales servird de base al proyecto
con el que se solicite licencia.

Si lo estiman oportuno, los interesados pueden optar por solicitar directamente
la licencia, presentando un proyecto basico o de ejecucion que incluya, en anejo cla-
ramente diferenciado, la documentacion necesaria para la autorizacion previa, que
valorardn los servicios competentes y sobre la que se pronunciard expresamente el
Ayuntamiento, condicionando el otorgamiento de la licencia solicitada.

ARTICULO 4.2.16-C. PLANES ESPECIALES DE DESARROLLO

1. Areas de renovacién de usos. En dmbitos calificados como A6 y situados en el drea
comprendida entre el rio Ebro, la avenida de los Pirineos, la autopista del Mediterrd-
neo y el cinturon Z40, el Ayuntamiento podra aprobar planes especiales de reforma
interior que, para facilitar la implantacion de actividades productivas avanzadas, res-
trinjan los usos admitidos con cardcter general y contemplen tipos de edificacion dis-
tintos de los regulados por estas normas. Dichos planes se atendrin a las siguientes
condiciones:

a) Cada plan tendrd por ambito una o mds manzanas existentes completas. No
obstante, el Ayuntamiento podrd admitir que un plan abarque sélo parte de una
manzana, siempre que su dmbito sea continuo, supere los 30.000 m’, tenga un
contorno regular, mantenga una relacion logica con el resto excluido y la nue-
va ordenacion contemple la apertura de una calle que separe ambas partes.
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Cuando ya se hubiera aprobado uno de estos planes especiales, podrdn tra-
mitarse otros que lo amplien, sin limitacion de superficie, y siempre y cuando el
conjunto siga satisfaciendo las condiciones exigibles a la primera actuacion.

A la superficie afecta por la renovacion de usos podrd sumarse la necesaria
dentro del mismo poligono industrial o de otro adecuado para ello, que se desti-
ne a la reubicacion de empresas situadas dentro del drea de renovacion. Esta
superficie no se tendrd en cuenta para la aplicacion de lo dispuesto en las letras
b) a f) de este apartado.

b) Tanto en los aspectos funcionales como ambientales o arquitectonicos, se man-
tendrdn unas relaciones adecuadas con los terrenos productivos y, en su caso,
residenciales de su entorno. En particular, la ordenacion garantizard la autono-
mia funcional del drea renovada y la del suelo préximo que mantenga la orde-
nacion anterior.

Con estos fines, el plan especial dispondrd los elementos de separacion y pro-
teccion que pudieran precisarse y resolverd la compatibilidad entre las circula-
ciones y el uso de los espacios libres del drea transformada y del suelo industrial
no renovado.

¢) Se satisfardn las reservas de dotaciones publicas establecidas por la legislacion
urbanistica en vigor en el momento de tramitarse el plan especial, sin disminuir
en ningiin caso el total de las delimitadas en el ambito por el plan general ni
asignar menos de un 14 por ciento de la superficie de éste a equipamiento publi-
co, zonas verdes y espacios libres publicos.

Los planes podran delimitar parcelas que agrupen los usos de equipamiento
y de zona verde o espacio libre publico, siempre que determinen el porcentaje
correspondiente a cada destino.

El suelo calificado como equipamientos y espacios libres publicos se cederd
al Ayuntamiento gratuitamente, libre de cargas y debidamente urbanizado. El
plan especial podra determinar la sustitucion de la calificacion, cesion y urbani-
zacion de esa superficie, en todo o en parte, por la ejecucion de obras de urbani-
zacion o construccion de equipamientos con valor equivalente, o por una canti-
dad en metdlico que compensard al Ayuntamiento de la obtencion y urbaniza-
cion de suelos en el mismo poligono por procedimiento asistemdtico.

d) Los planes especiales de renovacion considerardn como dominantes los usos
productivos, a los que corresponderd al menos el 51 por ciento de la superficie
edificable lucrativa material. No se admitiran actividades industriales conven-
cionales, manufactureras o de almacenaje que puedan suponer problemas de
convivencia con los usos terciarios o las actividades productivas de tecnologia
avanzada por razones de ruido, emisiones, trdfico, integracion volumétrica y
Jformal, etc.

En las bandas limitrofes con tejidos residenciales podrdn contemplarse los
usos que en el apartado 3.° del articulo 4.2.16-B se admiten en las dreas de bor-
de de la zona A6.

Si se disponen usos hoteleros, hosteleros, de ocio y otros andlogos, se locali-
zardn preferentemente en el perimetro del drea, enfrentados a zonas convencio-
nales de vivienda del plan general o junto a grandes vias primarias.
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Ademas de los equipamientos publicos que corresponda, se podrin prever
usos de equipamiento privado relacionados con la actividad dominante en el
sector o en sus inmediaciones.

e) La regulacion de las condiciones de la edificacion lucrativa se atendra a los pa-
rametros establecidos por estas normas para la zona A2.

Para calcular la edificabilidad homogénea y el aprovechamiento medio del
ambito de renovacion de usos, se aplicardn los coeficientes de ponderacion esta-
blecidos por el articulo 5.4.5,4.4 de las normas del plan general.

Los planes especiales podrdan elevar la edificabilidad lucrativa material de
sus dmbitos hasta 2°25 m’/m’ en el grado 1.° 0 1’80 m*/m’ en el 2.°, aplicados
sobre el suelo industrial neto previo a la reforma, con el fin de adaptarla a las
necesidades de los nuevos tipos y facilitar la renovacion de la urbanizacion.

Se cederd gratuitamente y libre de cargas al Ayuntamiento suelo capaz de so-
portar el 10 por ciento de la diferencia entre el aprovechamiento medio anterior
y el resultante de la nueva ordenacion. Podrd convenirse que esta cesion se sus-
tituya por una compensacion en metdlico.

f) Los planes especiales y los proyectos de urbanizacion que los desarrollen con-
templardan la dotacion de las infraestructuras y los servicios urbanos precisos
para atraer las actividades productivas avanzadas a que se destinard parte de
sus parcelas lucrativas (telecomunicaciones; produccion y distribucion de ener-
gla, con uso preferente de fuentes renovables; climatizacion, con aplicacion de
criterios de ahorro energético; sistemas de alumbrado publico; recogida selecti-
va y recuperacion de residuos; seguridad; movilidad y accesibilidad; gestion del
trdfico y elementos de localizacion geogrifica, etc.)

g) Los planes especiales incluirdn todos aquellos estudios especificos que el Ayun-
tamiento considere procedentes en funcion de las circunstancias concretas que
se verifiquen, y, en particular, los referidos a accesibilidad y estacionamiento,
adecuacion de las redes de suministro y evacuacion, relacion con los tejidos in-
dustriales y residenciales proximos, y posible contaminacion del suelo por in-
dustrias anteriores.

h) Cada plan especial de renovacion de usos se tramitard en una sola etapa y en
una sola fase de urbanizacion, formulandose un proyecto de reparcelacion y
otro de urbanizacion. Podrdn excluirse de la unidad de ejecucion aquellas par-
celas que soporten usos compatibles con la nueva ordenacion cuando vayan a
mantenerse en sus usos y limitaciones de aprovechamiento anteriores.

i) Los planes especiales de renovacion de usos podrdn tramitarse de oficio o a ins-
tancia de los particulares. En este uiltimo caso, su tramitacion requerird la con-
Jormidad de los propietarios del 60 por ciento de la superficie calificada como
A6 que se incluya y de todos los duerios de inmuebles que contengan actividades
en funcionamiento o que hayan dejado de ejercerse hace menos de doce meses;
a estos efectos, se entenderd que el periodo de suspension de la actividad co-
mienza en la fecha de baja en el impuesto de actividades economicas, salvo que
conste el cese de hecho en el ejercicio de la actividad en una fecha anterior. Se
requerird también la conformidad de todos los titularidades de actividades en
Juncionamiento que no sean propietarios del suelo, salvo que pueda suponerse
la expiracion de sus contratos antes de la ejecucion del plan.

En el procedimiento se dard audiencia a todos los titulares de actividades que
estén en funcionamiento en el ambito, aunque no fueran propietarios de los in-
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muebles donde se sitian, y a los trabajadores que estuvieran empleados en ellas,
con objeto de que la Corporacion pueda valorar en todo su alcance los efectos
economicos y sociales de la actuacion.

En los procedimientos de iniciativa particular, el Ayuntamiento podra decidir
motivadamente la incorporacion de parcelas exteriores al dmbito propuesto,
aun sin la conformidad de sus titulares.

j) El Ayuntamiento podra denegar la delimitacion de un drea de renovacion por
no encontrar oportuna la transformacion propuesta, o imponerle las condicio-
nes que considere procedentes.

2. Independientemente de la tramitacion de planes especiales de renovacion de usos,
el Ayuntamiento podrd aprobar planes especiales de infraestructuras, avances de or-
denacion vinculantes u orientativos para futuros planes especiales y estudios de deta-
lle, estudios de trdfico o proyectos de obras de urbanizacion que afecten a poligonos
industriales, con el nivel de definicion y eficacia propio del instrumento utilizado.

ARTICULO 4.2.17. ZONA A-6, GRADO 1.°: POLIGONOS DE
MALPICA Y COGULLADA

1. Tipo de edificacion:

El tipo de edificacion dominante dispone los bloques o pabellones destinados a usos
no fabriles (recepcién, despachos, oficinas, salas de reunioén, exposicion, laboratorios,
servicios,...) como cuerpos representativos que dan fachada a la via principal con la que
linda la parcela, con un adecuado tratamiento arquitectonico, y urbanizacion y ajardina-
miento de los retranqueos, separados del viario mediante cerramientos transparentes;
tras los cuerpos representativos, se situan las naves y los elementos funcionales del pro-
ceso industrial.

El tipo incluye tanto edificios aislados como agrupaciones de naves entre media-
neras formando hileras o manzanas (naves nido) que cumplan las condiciones indicadas
en estas normas.

Cuando los usos estén admitidos en la zona pero no se acomoden al tipo de edi-
ficacion dominante, podrdn construirse edificios compactos desarrollados en una o
mds plantas en toda su superficie o agregaciones de edificios, siempre que satisfagan
las condiciones contenidas en este articulo.

2. Edificios multiempresariales:

Los edificios compactos divididos en plantas en toda su superficie podrdn alber-
gar mds de una empresa, siempre que su parcela tenga las dimensiones minimas a
efectos de segregacion y parcelacion y que a ninguna empresa le corresponda una su-
petficie construida inferior a 175 m’. Para calcular esta superficie construida, se su-
mard a la privativa de cada local la parte proporcional de la correspondiente a los

servicios comunes del edificio que por su ubicacion y caracteristicas consuman edifi-
cabilidad.

Para su implantacion, se tramitard un estudio de detalle en el que se especifica-
rdn los usos admitidos en los locales previstos y se justificard su compatibilidad y la
adecuada dotacion de estacionamientos y plazas de carga y descarga.

En la licencia urbanistica de estos edificios multiempresariales constard la obli-
gacion para su titular de solicitar expresamente ante el Registro de la Propiedad la
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inscripcion de los usos admitidos en virtud del estudio de detalle aprobado y la incom-
patibilidad con el uso residencial.

3. Parcela minima;

A efectos de segregacion y parcelacion, se considerardn las siguientes dimensiones
minimas de las parcelas resultantes, segun el tipo de manzana indicado en los planos
de ordenacion y regulacion del suelo:

e Manzanas de tipo A: 500 m?, con frente minimo de 10 m y forma que permita
inscribir en su interior un circulo de 10 m de didmetro.

e Manzanas de tipo B: 3.000 m?, con frente minimo de 30 m y forma que per-
mita inscribir en su interior un circulo de 30 m de didmetro.

o Manzanas de tipo C: 1.000 m? con frente minimo de 15 m y forma que per-
mita inscribir en su interior un circulo de 15 m de didmetro.

e Manzanas de tipo D: 6.000 m? con frente minimo de 50 m y forma que per-
mita inscribir en su interior un circulo de 50 m de didmetro.

Las parcelas deberdn tener forma regular tan proxima al rectangulo como per-
mitan las condiciones de la matriz, y sus dimensiones permitirdn satisfacer las condi-
ciones de posicion de los edificios establecidas por estas normas.

Podran edificarse parcelas con dimensiones inferiores a las indicadas cuando
estén inscritas en el Registro de la Propiedad como fincas independientes antes de la
aprobacion inicial de la modificacion 163 del plan general, siempre que sean colin-
dantes con otras que ya estén edificadas o tengan las dimensiones minimas a efectos
de segregacion y parcelacion. Si no es asi, se exigird la normalizacion y agrupacion
de fincas.

4. Condiciones de dimension y aprovechamiento:
4.1. Retranqueos:

Las nuevas construcciones respetardn los siguientes retranqueos, salvo que en
los planos de calificacion y regulacion del suelo se indiquen dimensiones mayores:

— Retranqueos frontales: 5 m.

— Retranqueos posteriores: 5 m.

— Retranqueos laterales:

- Parcelas en manzanas de tipo A (edificios obligatoriamente entre mediane-
ras): 0 m entre parcelas edificadas y 3 m en linderos exteriores de las agru-
paciones.

- Resto de tipos: 3 m.

Las bandas de suelo no edificado exigidas por los retranqueos minimos no po-
dran destinarse a depositos o almacenes de materiales, vertidos de residuos, etc.

Mediante estudio de detalle, el Ayuntamiento podrd autorizar la supresion de
retranqueos laterales para promover edificios medianeros, conforme al articulo
4.2.2,6 y 7 de estas normas. Cuando entienda que las dimensiones de los solares asi lo
exigen, podrd condicionar la parcelacion o la edificacion a la aprobacion de un estu-
dio de detalle que suprima los retranqueos mutuos entre dos o mds parcelas.

Mientras no se demuelan, los edificios afectados por retranqueos minimos esta-
blecidos por el plan general después de su construccion podrdn mantenerse y utilizar-
se en iguales condiciones que los edificios conformes con el plan.
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4.2. Ocupacion sobre parcela neta:
La que resulte de los retranqueos minimos.

Los sétanos y los semisotanos no invadiran las bandas de retranqueo minimo exi-
gidas por estas normas.

Solo se admitiran vuelos de la edificacion cuando no invadan las bandas de re-
tranqueo minimo, salvo que se trate de los aleros de la cubierta. En ningun caso se
admitiran vuelos sobre la via publica.

4.3. Altura maxima:
En edificios industriales convencionales:
— 10’50 m en naves.
— 3 plantas en edificios representativos antepuestos.

En otros edificios productivos destinados a usos admitidos en la zona A6, grado
1.%
— 3 plantasy 13 m.

En otros edificios productivos destinados a usos admitidos en las zonas sefialadas
en el plano de calificacion y regulacion del suelo como A6%, A6**y A6***, grado 1.°,
y siempre que se cumplan las distancias minimas entre edificios establecidas por el
articulo 2.3 para la zona A2, grado 4.°:

— S plantasy 21 m.

La altura de la nave en edificios convencionales, las de las plantas en edificios
de otro tipo, o la de determinados elementos funcionales de las instalaciones podrdn
sobrepasar los limites indicados cuando el Ayuntamiento considere justificada su ne-
cesidad por el sistema constructivo empleado o las condiciones de la actividad.

4.4. Edificabilidad sobre parcela neta: 1’50 m*m?>.

No se incluird en el cdlculo de la edificabilidad consumida la superficie de los
forjados técnicos intermedios en silos de almacenamiento automdtico o semiautomdti-
co cuando no sean transitables por personas salvo en labores de mantenimiento.

Cuando lo exija la actividad proyectada, el Ayuntamiento podra autorizar en las
dreas sefialadas en el plano de calificacion y regulacion del suelo como A6%, A6** y
A6***, grado 1.° la construccion de edificios que alcancen una edificabilidad de 2°25
m’/m’, compensando el propietario el incremento con respecto al limite genérico con
una cantidad en metilico, que se abonard al Ayuntamiento conforme al procedimien-
to previsto en el articulo 1.2.5 de las normas.

5. Cerramientos:

Toda parcela deberd separarse de las calles mediante cerramientos formados por
un zocalo de hormigon o fabrica de 0°50 m de altura mdxima, y, sobre él, una verja
metdlica o cierre traslicido o vegetal, cuya coronacion se situard a una altura mdxi-
ma de 2°20 m con respecto a la acera.

Sobre los linderos laterales y posteriores que no recaigan al espacio publico, po-
drdn construirse cierres con altura mdxima de 2°20 m, sin limitacion para la altura
de sus componentes opacos.

El cerramiento de las parcelas podrd integrar armarios de contadores.

El Ayuntamiento podra aprobar un proyecto de cerramiento tipo para un poli-
gono o parte de él, al que se atendrdn obligatoriamente los que en adelante constru-
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yan o reconstruyan las separaciones de sus parcelas con respecto a calles y terrenos
laterales.

6. Condiciones de ornato:

Se recomienda la utilizacion de materiales y técnicas constructivas contempord-
neas que expresen las necesidades y el funcionamiento de los procesos productivos y
que tengan un fdcil mantenimiento.

Los elementos anunciadores de las actividades y exposiciones comerciales po-
drdn situarse en las bandas de retranqueo de las parcelas, siempre que queden com-
pletamente dentro de las alineaciones de éstas y permitan, en su caso, la circulacion
interior de los vehiculos de emergencia.

7. Condiciones de eficiencia energética y reutilizacion de residuos:

Todos los proyectos de obras de urbanizacion, edificacion y actividad desarro-
llados en esta zona incorporardn un anejo donde se detallardn las medidas adoptadas
para reducir los consumos de la actividad y las emisiones a la atmdsfera; en él se in-
cluira el cdalculo del ahorro y la reduccion de emisiones que resulten de las soluciones
técnicas adoptadas. Asi mismo se acreditard que el ruido, las vibraciones y los humos
Y gases emitidos no causan efectos ambientales desfavorables sobre las dreas prixi-
mas de la ciudad ni empeoran las condiciones del propio poligono.

Con este fin, se justificard el uso de las fuentes de energia menos contaminantes
y mas eficaces para cada proceso, y se intentard reducir el consumo de energia me-
diante procesos de recuperacion de los residuos energéticos (humos, vapores...) y de
produccion propia (cogeneracion, turbinas, paneles solares térmicos y fotovoltaicos...)
En particular, se aprovechard al maximo la iluminacion natural de los espacios de
trabajo y, cuando sea viable, se utilizardn las cubiertas de los edificios como soportes
de placas solares térmicas para la produccion de agua caliente y placas fotovoltaicas
para la produccion de energia eléctrica.

Se recomienda que las asociaciones de empresarios de cada poligono promue-
van la constitucion de comunidades energéticas locales que aprovechen para la pro-
duccion de energia tanto las cubiertas de las construcciones como los excedentes de
sus actividades u otros recursos que sean procedentes, y dispongan las instalaciones
precisas para el almacenamiento, la distribucion y, si es posible, la exportacion de
energia a dmbitos exteriores.

Cuando disponga estas instalaciones el Ayuntamiento, utilizando cubiertas de
equipamientos municipales, marquesinas sobre espacios libres u otros soportes, podrd
suministrar energia a las empresas interesadas en los términos que establezca la or-
denanza correspondiente.

Se contemplard asi mismo el uso mas eficiente del agua y se reducird su consu-
mo empleando la cantidad minima y la calidad adecuada a cada proceso, y recupe-
rando aguas para segundos usos mediante técnicas de depuracion o reciclado del
agua de refrigeracion.

Se promoverd también la recogida selectiva, la gestion, el tratamiento y la reuti-
lizacion de los residuos producidos por cada empresa, ya en sus propios procesos de
Jabricacion, ya en coordinacion con el resto de empresas del poligono o de otros poli-
gonos vecinos, con el fin de reducir al mdaximo posible la emision global.
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ARTICULO 4.2.18. ZONA A-6, GRADO 2.°: MANZANAS
INDUSTRIALES COMPACTAS

1. Tipo de edificacion: Se incluyen naves aisladas, agrupadas o en fila, sin edificios re-
presentativos; edificios productivos compactos desarrollados en varias plantas, agrega-
ciones de pabellones y naves en desarrollo horizontal, edificios entre medianeras y otros
analogos, asi como el modelo de naves con edificios representativos frontales que es do-
minante en el grado 1.°.

2. Edificios multiempresariales:
Igual que en A6, grado 1.°
3. Parcela minima: 1.000 m?.
4. Condiciones de dimension y aprovechamiento:
4.1. Retranqueos:

Las nuevas construcciones respetardn los siguientes retranqueos, salvo que en
los planos de calificacion y regulacion del suelo se indiquen dimensiones mayores:

— 10 m a vial y 5 a otros linderos.

Las bandas de suelo no edificado exigidas por los retranqueos minimos no po-
dran destinarse a depdsitos o almacenes de materiales, vertidos de residuos, etc.

Se permiten las agrupaciones de edificios industriales de nueva construccion entre
medianeras (naves nido), con arreglo a las condiciones generales de la zona A6.

Mediante estudio de detalle, el Ayuntamiento podrd autorizar la supresion de
retranqueos laterales para promover edificios medianeros, conforme al articulo
4.2.2,6 y 7 de estas normas. Cuando entienda que las dimensiones de los solares asi lo
exigen, podrd condicionar la parcelacion o la edificacion a la aprobacion de un estu-
dio de detalle que suprima los retranqueos mutuos entre dos o mds parcelas.

4.2. Ocupacion sobre parcela neta:
90%.

Los s6tanos y los semis6tanos no invadiran las bandas de retranqueo minimo exi-
gidas por estas normas.

Solo se admitiran vuelos de la edificacion cuando no invadan las bandas de re-
tranqueo minimo, salvo que se trate de los aleros de la cubierta. En ningun caso se
admitiran vuelos sobre la via publica.

4.3. Altura maxima:
La altura se justificard en razon de los requisitos funcionales de la actividad.

4.4. Edificabilidad sobre parcela neta: 1’20 m*/m?.

No se incluird en el cdlculo de la edificabilidad consumida la superficie de los
Jforjados técnicos intermedios en silos de almacenamiento automdtico o semiautomati-
co cuando no sean transitables por personas salvo en labores de mantenimiento.

Cuando lo exija la actividad proyectada, el Ayuntamiento podrd autorizar en las
dreas sefialadas en el plano de calificacion y regulacion del suelo como A6%, A6** y
A6*** grado 2.° la construccion de edificios que alcancen una edificabilidad de 1°80
m’/m’, compensando el propietario el incremento con respecto al limite genérico con
una cantidad en metdlico, que se abonard al Ayuntamiento conforme al procedimien-
to previsto en el articulo 1.2.5 de las normas.

5. Cerramientos:
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Igual que en A6, grado 1.°.
6. Condiciones de ornato:
Igual que en A6, grado 1.°

7. Condiciones de eficiencia energética y reutilizacion de residuos:
Igual que en A6, grado 1.°.
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AYUNTAMIENTO

€] Zaragoza

DEPARTAMENTO DE PLANIFICACION Y DISERO URBANO

EXPEDIENTE: 38325/2022

ASUNTO: DIRECCION DE SERVICIOS DE PLANIFICACION Y DISENO URBANO
Modificacibn aislada 163 PGOU: renovacion usos zona A6.

Tras la elevacién a la Comision de Pleno de Urbanismo celebrada el 18 de julio de 2022
del proyecto definitivo de modificacion aislada 163 del plan general, se ha comprobado
que, por errot, en €l articulo 4.2.16 de las normas modificadas faltaba la letra C) del apar-
tado 2.° («Usos compatibles: vivienda unifamiliar») Como puede comprobarse en la me-
moria expositiva de la modificacion, en ninglin momento ha habido voluntad de suprimir
la posibilidad de disponer en las industrias y actividades del ambito una vivienda con des-
tino al guarda o vigilante, con las mismas condiciones determinadas hasta ahora.

Por tanto, se adjunta una nueva redaccién de las normas urbanisticas proyectadas
cuya unica diferencia con la que aprobé la Comisién de Pleno es que, en el c1tado articu-
lo, se afiade ¢l siguiente parrafo, que no altera el v1gente desde 2001:

C) Vivienda unifamiliar: Solamente se permite con destmo a guardas, vigilantes y empleados cuya pre-
sencia permanente se requiera en las fébricas o parques de actividades. Se admite una vivienda por

cada parcela igual o inferior a 10.000 m? de superficie, y dos por cada parcela de mayor superficie,
siempre que su necesidad esté debidamente justificada.







PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

@@/m%:w{n" =
ARTICULO 4.2.16. CONDICIONES! &%

1. Uso dominante: Aetividades productivas propias del medio urbano, vinculadas a la
elaboracion, transformacion, tratamiento, reparacion, manipulacion, almacenamien-
to o distribucion de bienes materiales, asi como la produccion de sistemas informdti-
cos, audiovisuales y similares, independientemente de las técnicas empleadas.

Se incluyen en estos conceptos las industrias de fabricacién y de servicios; cen-
tros de investigacion y diseiio tecnologico; gestion de bases de datos; desarrollo de
programas y prestacion de servicios informdticos; laboratorios; edicion y publicacién;
produccion y emision de programas musicales y audiovisuales; produccion artesanal,
oficios artisticos y gestion cultural; talleres de reparacion y mantenimiento; centrales
de ITV; cocinas para la elaboracion de comidas con destino a restaurantes o vivien-
das, y actividades de almacenamiento y distribucion, incluyendo las destinadas al re-
parto de mercancias a domicilio.

2. Usos compatibles: Se admiten los siguientes usos compatibles con el dominante:

A) Comercial: Las actividades indicadas en el apartado 1.° de este articulo podran
acompaiiarse con exposiciones comerciales complementarias del uso principal
desarrollado en la parcela, que podrdn ejercer la venta mayorista o la minorista,
siempre que, en este ultimo caso, se dediquen a las siguientes actividades:

e materiales de construccidn, maquinaria;
e vehiculos;

e accesorios y piezas de recambio, y

e combustibles, carburantes y lubricantes.

Aun cuando no sean complementarias de actividades ejercidas en la misma
parcela, se admitiran como usos alternativos los edificios destinados al uso de
venta mayorista. Se admitiran también los establecimientos especializados dedi-
cados a la venta minorista cuando tengan mds de 2.000 m’ y se dediquen a las
actividades detalladas en el parrafo anterior.

B) Equipamientos y servicios, y oficinas no incluidas en los usos dominantes:

e Como usos complementarios del dominante en la parcela, se admiten las ofi-
cinas y los equipamientos y servicios que guarden una relacion justificada
con él por su naturaleza y dimension y no tengan cardcter residencial.
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e Como alternativos al dominante en la zona, se admiten usos terciarios y de
equipamientos y servicios que guarden una relacion justificada con él por su
naturaleza y dimension, y no tengan cardcter residencial. Entre ellos, podran
autorizarse cafeterias, restaurantes, guarderias, quioscos, farmacias, centros
sanitarios, centros de reuniones y «eventosy, y otros servicios vinculados a la
actividad productiva del poligono y proporcionados con su magnitud. Cuan-
do la actividad no venga amparada por lo dispuesto en los apartudos 3. y 4.°
del articulo 4.2.16-B para las zonas sefialadas en el plano de calificacion y
regulacion del suelo como A6%* y A6%**, el interesado aportard en la solici-
tud de licencia la delimitacion del drea servida por ella, indicando las insta-
laciones existentes con funciones andlogas y razonando la preporcion con
las necesidades de las empresas comprendidas en el drea. El Ayuntamiento
podra denegar la autorizacion cuando considere motivadamente que, por si
misma o acumulada con otras existentes, la actividad propuesta supera las
necesidades del ambito donde vaya a situarse.

Se admiten igualmente los centros de negocios y actividades empresaria-
les; servicios de consultoria para empresas; oficinas bancarias y de compa-
fiias de seguros; agencias de transporte; centros de formacion, exhibicién y
demostracion de tecnologias de la produccion; centros de formacion para el
empleo en empresas dedicadas a los usos dominantes en la zona; locales des-
tinados a entrenamiento deportivo especializado y ensayos musicales sin asis-
tencia de publico, y equipamientos publicos adecuados a las necesidades del
poligono y de su entorno proximo.

Salvo lo dispuesto en el articulo 4.2.16-B para dreas especificas, no se ad-
miten locales relacionados con la restauracion y el ocio nocturno o de fin de
semana, discotecas, «pubsy, clubs, salas de fiesta y, en general, estableci-
mientos cuyo horario sea disconforme con el de funcionamiento de las em-
presas del poligono.

C) Vivienda unifamiliar: Solamente se permite con destino a guardas, vigilantes y

empleados cuya presencia permanente se requiera en las fébricas o parques de ac-
tividades. Se admite una vivienda por cada parcela igual o inferior a 10.000 m? de
superficie, y dos por cada parcela de mayor superficie, siempre que su necesidad
esté debidamente justificada.

ARTICULD 4.2.16-B. CONDICIONES PARTICULARES DE USO

1. Dentro de la zona A6, los planos de calificacion y regulacion del suelo establecen
las siguientes subzonas:

A6%: manzanas calificadas como A6, grado 1.° que se sitiian en el dmbito del
plan parcial de ordenacion del poligono Cogullada, aprobado definitivamente
el 22 de mayo de 1962. Limitan esta subzona las avenidas de Cataluiia y Alcal-
de Francisco Caballero, las calles de Benjamin Franklin, Augusto Garcia He-
dgar, Marqués de la Cadena, Torrecillas, Jaime Ferrdn y Tomds A. Edison.

A6%%: dentro de la zona A6, en sus grados 1.° o0 2.°, bandas de borde con zonas
residenciales.

A6***: dentro de la zona A6, en sus grados 1.° o 2.°, bandas de borde con
grandes ejes viarios.
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2. Manzanas situadas en el ambito del plan parcial de ordenacién del poligono Cogu-
llada (1962):

Ademads de los usos compatibles admitidos con cardcter general en la zona A6,
en la subzona A6* se permitirdn los siguientes:

A) A los usos comerciales compatibles que contempla el apartado 2.4 del articulo
4.2.16, se ariade el de bricolaje, con las mismas condiciones que el resto.

B) En las parcelas que tengan acceso principal desde las calles de Jaime Ferrdn,
Torrecillas o el tramo de Tomds A. Edison comprendido entre la calle de Ferrdan
y la avenida de Cataluiia, se aiiaden los equipamientos deportivos y culturales a

los usos alternativos al dominante en la zona que contempla el apartado 2.B del
articulo 4.2.16.

Los interesados en promover estas actividades tramitaran un expediente de
autorizacién previo al de la licencia, de acuerdo con lo establecido en el aparta-
do 5.° de este articulo.

3. Bandas de borde con zonas residenciales:

Se denominan asi las parcelas situadas en manzanas que en el plano de calificacion y
regulacion del suelo se seiialan como A6**, y tales que su acceso principal recae a
tramos de calles perimetrales enfirentados a manzanas de viviendas o dotaciones pro-
pias de las dreas residenciales.

En esta subzona, se considerardn los siguientes usos compatibles, ademas de los
admitidos con cardcter general en la zona A6:

A) En el dmbito del plan parcial de ordenacion del poligone Cogullada (1962), to-
dos los contemplados en el apartado 2.° de este articulo para la subzona A6*.

B) Usos admitidos en los cuatro grupos de la zona H no contemplados en el articu-
lo 4.2.16, siempre que no conlleven actividad residencial permanente y que se
aplique sobre el derecho edificable el coeficiente de minoracion que correspon-
da, segiin se indica en el articulo 5.4.5,4.4 de estas normas. Salvo que el Ayun-
tamiento considere preciso disminuir el indice de edificabilidad real de la parce-
la en razon de sus condiciones de entorno o de los requisitos del uso propuesto,
el aumento del aprovechamiento homogéneo se compensard en metdlico o en
especie, conforme al procedimiento previsto en el articulo 1.2.5 de estas normas.

Las actividades relacionadas con la hosteleria y el ocio se limitardn a las que
sean compatibles con el uso residencial de su entorno proximo, prohibiéndose
las susceptibles de producir ruidos y otras molestias con criterios andlogos a los
aplicados en las zonas urbanas con uso dominante de vivienda.

C) Establecimientos comerciales distintos de los admitidos en la zona H2, en los
que se verifiquen las siguientes condiciones:

e La instalacion satisfard las condiciones expresadas en los articulos 2.4.6,4b,
2.6.8y 2.6.15 de estas normas.

o Por su naturaleza, la actividad propuesta completard la dotacion que pudiera
existir en las zonas residenciales vecinas, lo que exigira al peticionario acre-
ditar que en éstas no hay suelo o locales disponibles con caracteristicas apro-
piadas para el establecimiento que pretenda instalar.

e Se admitiran exclusivamente establecimientos destinados a un solo sector,
polivalentes, de venta mayorista y mercados publicos, pero no otros comple-

69



Jos o recintos comerciales, de acuerdo con las definiciones contempladas en
el articulo 2.7.9,2 de estas normas.

e El indice de edificabilidad de la zona A6 se minorard con un coeficiente de
1°80. Salvo que el Ayuntamiento considere preciso disminuir el indice de edi-
ficabilidad real de la parcela en razén de sus condiciones de entorno o de los
requisitos del uso propuesto, el aumento del aprovechamiento homogéneo se
compensara en metdlico o en especie, conforme al procedimiento previsto en
el articulo 1.2.5 de estas normas.

D) Usos de equipamiento asistencial, cultural, deportivo y religioso, siempre que no
comporten actividad residencial.

E) Edificios destinados al estacionamiento de vehiculos.

Los interesados en promover los usos citados en este apartado tramitardn un ex-
pediente de autorizacién previo al de la licencia, de acuerdo con lo establecido en el
apartado 5.° de este articulo.

Cuando los usos especificos de borde regulados en este apartado se vayan a de-
sarrollar en inmuebles incluidos en series de naves nido y no comprendan la agrupa-
cion completa, se acreditard que el uso propuesto no causa molestias ni conflictos de
ninguna clase sobre el resto de actividades que se desarrollen o puedan desarrollarse
en el conjunto.

En las areas A6** no se autorizard la promocién de nuevas actividades de in-
dustria pesada o clasificadas como molestas, nocivas, insalubres, peligrosas o conta-
minantes, salvo que se acompaiien de medidas correctoras que las hagan compatibles
con los usos admitidos en las bandas de borde y en las parcelas préximas de uso resi-
dencial o complementario. Las actividades de este tipo autorizadas antes de la aproba-
cién inicial de la modificacion 163 del plan general se considerardn toleradas, y esta-
ran sujetas al régimen descrito en el articulo 2.7.17 de estas normas.

Las actividades de borde, tanto si constituyen obra nueva como si reutilizan ins-
talaciones existentes, tendrdn unas condiciones de aspecto exterior andlogas a las
exigidas en las dreas residenciales del suelo urbano consolidado.

En las parcelas situadas en manzanas con calificacion A6** cuyo acceso prin-
cipal no recaiga a tramos de calles perimetrales enfrentados a manzanas de viviendas
o dotaciones propias de las dreas residenciales, se aplicard la regulacién general de
usos de la zona A6, salvo que se encuentren en uno de los dos supuestos siguientes:

a) En manzanas situadas en el ambito del plan parcial de ordenacion del poligono
Cogullada (1962), se permiten todos los usos admitidos en la subzona A6*.

b) En manzanas lindantes con grandes ejes viarios que en otros tramos se hayan
calificado como A6***, se permiten todos los usos admitidos en esta subzona.

4. Areas de borde con grandes ejes viarios:

Se denominan asi las parcelas situadas en manzanas que en el plano de calificacién y
regulacion del suelo se serialan como A6*** y tales que su acceso principal recae a
grandes ejes viarios perimetrales, pero no se enfrentan a manzanas de viviendas o do-
taciones propias de las dreas residenciales

En este caso, se aplicard la normativa contenida en el apartado 3.°, pero con li-
mitacion a los usos especificos indicados en sus letras A), B) y E) y, dentro de la D), a
los equipamientos culturales y deportivos.
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En las parcelas situadas en manzanas con calificacion A6*** cuyo acceso prin-
cipal no recaiga a grandes ejes viarios perimetrales, se aplicard la regulacion general
de usos de la zona A6, salvo que se sitien en el dmbito del plan parcial de ordenacion
del poligono Cogullada (1962), caso en que se permiten todos los usos admitidos en la
subzona A6*.

5. Para la tramitacion del expediente de autorizacion previo al de la licencia requeri-
do en los apartados 2.°, 3. y 4.° de este articulo, los interesados aportardn un docu-
mento en el que se justifique la adecuacion de los accesos, estacionamientos, carga y
descarga, condiciones de seguridad, higiénico-sanitarias y cualesquiera otras que pu-
dieran suponer discordancias entre la actividad propuesta y el uso industrial del en-
forno.

El servicio municipal competente en materia de movilidad informara el expe-
diente y propondrd, al menos, las medidas precisas para:

a) Garantizar la adecuada dotacion de estacionamientos y de plazas de carga y
descarga para los usuarios de la instalacion proyectada, tanto por su niimero
como por su disposicion y sus accesos.

b) Garantizar la seguridad de los usuarios de la instalacion proyectada, tanto
en su acceso a ella como en las circulaciones peatonales que sean previsibles
en el interior del poligono y en su entorno.

¢) Garantizar la compatibilidad de la instalacion proyectada con la circulacion
de vehiculos al servicio de las actividades productivas del poligono, tanto a
efectos de seguridad como de funcionalidad.

Las condiciones que imponga en su informe el servicio competente en materia
de movilidad se considerardn obligatorias para el proyecto. Si concluyera que la ins-
talacién proyectada es incompatible con el uso normal del poligono, motivaria la de-
negacion de la autorizacion.

Cuando el Ayuntamiento entienda que el establecimiento del uso pretendido re-
quiere reservar espacios libres dentro de la parcela, ampliar el viario o cumplir otras
condiciones debidamente motivadas, podrd supeditar la autorizacion a su cumpli-
miento y a la asuncion por los interesados de las cargas correspondientes.

Si obtiene la aprobacion del organo competente, el documento elaborado por los
interesados y supervisado por los servicios municipales servird de base al proyecto
con el que se solicite licencia.

Si lo estiman oportuno, los interesados pueden optar por solicitar directamente
la licencia, presentando un proyecto basico o de ejecucion que incluya, en anejo cla-
ramente diferenciado, la documentacion necesaria para la autorizacion previa, que
valorardn los servicios competentes y sobre la que se pronunciard expresamente el
Ayuntamiento, condicionando el otorgamiento de la licencia solicitada.

ARTICULO 4.2.16-C. PLANES ESPECIALES DE DESARROLLO

1. Areas de renovacion de usos. En dmbitos calificados como A6 y situados en el drea
comprendida entre el rio Ebro, la avenida de los Pirineos, la autopista del Mediterra-
neo y el cinturon Z40, el Ayuntamiento podrda aprobar planes especiales de reforma
interior que, para facilitar la implantacion de actividades productivas avanzadas, res-
trinjan los usos admitidos con cardcter general y contemplen tipos de edificacion dis-
tintos de los regulados por estas normas. Dichos planes se atendrdn a las siguientes
condiciones:
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a) Cada plan tendrd por dmbito una o mds manzanas existentes completas. No
obstante, el Ayuntamiento podrd admitir que un plan abarque sélo parte de una
manzana, siempre que su ambito sea continuo, supere los 30.000 m’, tenga un
contorno regular, mantenga una relaciéon légica con el resto excluido y la nue-
va ordenacion contemple la apertura de una calle que separe ambas partes.

Cuando ya se hubiera aprobado uno de estos planes especiales, podran tra-
mitarse otros que lo amplien, sin limitacion de superficie, y siempre y cuando el
conjunto siga satisfaciendo las condiciones exigibles a la primera actuacion.

A la superficie afecta por la renovacion de usos podri sumarse la necesaria
dentro del mismo poligono industrial o de otro adecuado para ello, que se desti-
ne a la reubicacion de empresas situadas dentro del drea de renovacién. Esta
superficie no se tendrd en cuenta para la aplicacién de lo dispuesto en las letras
b) a f) de este apartado.

b) Tanto en los aspectos funcionales como ambientales o arquitecténicos, se man-
tendrdn unas relaciones adecuadas con los terrenos productivos y, en su caso,
residenciales de su entorno. En particular, la ordenacién garantizard la autono-
mia funcional del area renovada y la del suelo préximo que mantenga la orde-
nacion anterior.

Con estos fines, el plan especial dispondrd los elementos de separacion y pro-
teccion que pudieran precisarse y resolverd la compatibilidad entre las circula-
ciones y el uso de los espacios libres del drea transformada y del suelo industrial
no renovado.

¢) Se satisfaran las reservas de dotaciones puiblicas establecidas por la legislacion
urbanistica en vigor en el momento de tramitarse el plan especial, sin disminuir
en ningun caso el total de las delimitadas en el ambito por el plan general ni
asignar menos de un 14 por ciento de la superficie de éste a equipamiento publi-
co, zonas verdes y espacios libres piiblicos.

Los planes podran delimitar parcelas que agrupen los usos de equipamiento
y de zona verde o espacio libre piiblico, siempre que determinen el porcentaje
correspondiente a cada destino.

El suelo calificado como equipamientos y espacios libres piiblicos se cederd
al Ayuntamiento gratuitamente, libre de cargas y debidamente urbanizado. El
plan especial podra determinar la sustitucion de la calificacion, cesion y urbani-
zacion de esa superficie, en todo o en parte, por la ejecucion de obras de urbani-
zacion o construccion de equipamientos con valor equivalente, o por una canti-
dad en metilico que compensara al Ayuntamiento de la obtencién y urbaniza-
cion de suelos en el mismo poligono por procedimiento asistemdtico.

d) Los planes especiales de renovacion considerardn como dominantes los usos
productivos, a los que corresponderd al menos el 51 por ciento de la superficie
edificable lucrativa material. No se admitiran actividades industriales conven-
cionales, manufactureras o de almacenaje que puedan suponer problemas de
convivencia con los usos terciarios o las actividades productivas de tecnologia
avanzada por razones de ruido, emisiones, trdfico, integracion volumétrica y
Sformal, etc.

En las bandas limitrofes con tejidos residenciales podrin contemplarse los
usos que en el apartado 3.° del articulo 4.2.16-B se admiten en las dreas de bor-
de de la zona A6.
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Si se disponen usos hoteleros, hosteleros, de ocio y otros andlogos, se locali-
zardn preferentemente en el perimetro del drea, enfrentados a zonas convencio-
nales de vivienda del plan general o junto a grandes vias primarias.

Ademas de los equipamientos publicos que corresponda, se podrdn prever
usos de equipamiento privado relacionados con la actividad dominante en el
sector o en sus inmediaciones.

La regulacion de las condiciones de la edificacion lucrativa se atendrd a los pa-
rametros establecidos por estas normas para la zona A2.

Para calcular la edificabilidad homogénea y el aprovechamiento medio del
ambito de renovacion de usos, se aplicardn los coeficientes de ponderacion esta-
blecidos por el articulo 5.4.5,4.4 de las normas del plan general.

Los planes especiales podrin elevar la edificabilidad lucrativa material de
sus dambitos hasta 2°25 n'’/m’ en el grado 1.° 0 1’80 m’/m’ en el 2.°, aplicados
sobre el suelo industrial neto previo a la reforma, con el fin de adaptarla a las

necesidades de los nuevos tipos y facilitar la renovacion de la urbanizacion.

Se cederd gratuitamente y libre de cargas al Ayuntamiento suelo capaz de so-
poitar el 10 por ciento de la diferencia entre el aprovechamiento medio anterior
y el resultante de la nueva ordenacion. Podrd convenirse que esta cesion se sus-
tituya por una compensacion en metdlico.

Los planes especiales y los proyectos de urbanizacion que los desarrollen con-
templardn la dotacién de las infraestructuras y los servicios urbanos precisos
para atraer las actividades productivas avanzadas a que se destinard parte de
sus parcelas lucrativas (telecomunicaciones; produccion y distribucion de ener-
gia, con uso preferente de fuentes renovables; climatizacion, con aplicacion de
criterios de ahorro energético; sistemas de alumbrado ptiblico; recogida selecti-
va y recuperacion de residuos; seguridad; movilidad y accesibilidad; gestion del
trdfico y elementos de localizacion geogrdfica, etc.)

g) Los planes especiales incluiran todos aquellos estudios especificos que el Ayun-

tamiento considere procedentes en funcion de las circunstancias concretas que
se verifiquen, y, en particular, los referidos a accesibilidad y estacionamiento,
adecuacion de las redes de suministro y evacuacion, relacion con los tejidos in-
dustriales y residenciales proximos, y posible contaminacion del suelo por in-
dustrias anteriores.

h) Cada plan especial de renovacién de usos se tramitard en una sola etapa y en

una sola fase de urbanizacion, formulandose un proyecto de reparcelacion y
otro de urbanizacion. Podrdn excluirse de la unidad de ejecucién aquellas par-
celas que soporten usos compatibles con la nueva ordenacion cuando vayan a
mantenerse en sus usos y limitaciones de aprovechamiento anteriores.

Los planes especiales de renovacion de usos podran tramitarse de oficio o a ins-
tancia de los particulares. En este ultimo caso, su tramitacion requerird la con-
formidad de los propietarios del 60 por ciento de la superficie calificada como
A6 que se incluya y de todos los duerios de inmuebles que contengan actividades
en funcionamiento o que hayan dejado de ejercerse hace menos de doce meses;
a estos efectos, se entenderd que el periodo de suspension de la actividad co-
mienza en la fecha de baja en el impuesto de actividades economicas, salvo que
conste el cese de hecho en el ejercicio de la actividad en una fecha anterior. Se
requerird también la conformidad de todos los titularidades de actividades en
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Juncionamiento que no sean propietarios del suelo, salvo que pueda suponerse
la expiracion de sus contratos antes de la ejecucion del plan.

En el procedimiento se dard audiencia a todos los titulares de actividades que
estén en funcionamiento en el ambito, aunque no fueran propietarios de los in-
muebles donde se sitiian, y a los trabajadores que estuvieran empleados en ellas,
con objeto de que la Corporacion pueda valorar en todo su alcance los efectos
economicos y sociales de la actuacion.

En los procedimientos de iniciativa particular, el Ayuntamiento podra decidir
motivadamente la incorporacion de parcelas exteriores al ambito propuesto,
aun sin la conformidad de sus titulares.

J) El Ayuntamiento podrd denegar la delimitacion de un drea de renovacién por
no encontrar oportuna la transformacion propuesta, o imponerle las condicio-
nes que considere procedentes.

2. Independientemente de la tramitacién de planes especiales de renovacién de usos,
el Ayuntamiento podrd aprobar planes especiales de infraestructuras, avances de or-
denacion vinculantes u orientativos para futuros planes especiales y estudios de deta-
lle, estudios de trdfico o proyectos de obras de urbanizacion que afecten a poligonos
industriales, con el nivel de definicion y eficacia propio del instrumento utilizado.

ARTICULO 4.2.17. ZONA A-§6, GRADO 1.°: POLIGONOS DE
MALPICA Y COGULLADA
1. Tipo de edificacion:

El tipo de edificacion dominante dispone los bloques o pabellones destinados a usos
no [abriles (recepcion, despachos, oficinas, salas de reunion, exposicion, laboratorios,
servicios,...) como cuerpos representativos que dan fachada a la via principal con la que
linda la parcela, con un adecuado tratamiento arquitecténico, y urbanizacién y ajardina-
miento de los retranqueos, separados del viario mediante cerramientos transparentes;
tras los cuerpos representativos, se sitilan las naves y los elementos funcionales del pro-
ceso industrial.

El tipo incluye tanto edificios aislados como agrupaciones de naves entre media-
neras formando hileras o manzanas (naves nido) que cumplan las condiciones indicadas
en estas normas.

Cuando los usos estén admitidos en la zona pero no se acomoden al tipo de edi-
ficacion dominante, podran construirse edificios compactos desarrollados en una o
mads plantas en toda su superficie o agregaciones de edificios, siempre que satisfagan
las condiciones contenidas en este articulo.

2. Edificios multiempresariales:

Los edificios compactos divididos en plantas en toda su superficie podrdn alber-
gar mas de una empresa, siempre que su parcela tenga las dimensiones minimas a
efectos de segregacion y parcelacién y que a ninguna empresa le corresponda una su-
perficie construida inferior a 175 m’. Para calcular esta superficie construida, se su-
mard a la privativa de cada local la parte proporcional de la correspondiente a los

servicios comunes del edificio que por su ubicacién y caracteristicas consuman edifi-
cabilidad.
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Para su implantacion, se tramitard un estudio de detalle en el que se especifica-
ran los usos admitidos en los locales previstos y se justificara su compatibilidad y la
adecuada dotacion de estacionamientos y plazas de carga y descarga.

En la licencia urbanistica de estos edificios multiempresariales constard la obli-
gacion para su titular de solicitar expresamente ante el Registro de la Propiedad la
inscripcion de los usos admitidos en virtud del estudio de detalle aprobado y la incom-
patibilidad con el uso residencial.

3. Parcela minima:

A efectos de segregacion y parcelacion, se considerardn las siguientes dimensiones
minimas de las parcelas resultantes, segin el tipo de manzana indicado en los planos
de ordenacion y regulacion del suelo:

e Manzanas de tipo A: 500 m?% con frente minimo de 10 m y forma que permita
inscribir en su interior un circulo de 10 m de diametro.

® Manzanas de tipo B: 3.000 m? con frente minimo de 30 m y forma que per-
mita inscribir en su interior un circulo de 30 m de diametro.

e Manzanas de tipo C: 1.000 m? con frente minimo de 15 m y forma que per-
mita inscribir en su interior un circulo de 15 m de diametro.

e Manzanas de tipo D: 6.000 m? con frente minimo de 50 m y forma que per-
mita inscribir en su interior un circulo de 50 m de diametro.

Las parcelas deberdn tener forma regular tan proxima al rectangulo como per-
mitan las condiciones de la matriz, y sus dimensiones permitiran satisfacer las condi-
ciones de posicion de los edificios establecidas por estas normas.

Podran edificarse parcelas con dimensiones inferiores a las indicadas cuando
estén inscritas en el Registro de la Propiedad como fincas independientes antes de la
aprobacion inicial de la modificacion 163 del plan general, siempre que sean colin-
dantes con otras que ya estén edificadas o tengan las dimensiones minimas a efectos
de segregacion y parcelacién. Si no es asi, se exigirda la normalizacion y agrupacion
de fincas.

4. Condiciones de dimension y aprovechamiento:
4.1. Retranqueos:

Las nuevas construcciones respetaran los siguientes retranqueos, salvo que en
los planos de calificacion y regulacion del suelo se indiquen dimensiones mayores:

— Retranqueos frontales: 5 m.
— Retranqueos posteriores: 5 m.
— Retranqueos laterales:

- Parcelas en manzanas de tipo A (edificios obligatoriamente entre mediane-
ras): 0 m entre parcelas edificadas y 3 m en linderos exteriores de las agru-
paciones.

- Resto de tipos: 3 m.

Las bandas de suelo no edificado exigidas por los retranqueos minimos no po-
dran destinarse a depésitos o almacenes de materiales, vertidos de residuos, etc.

Mediante estudio de detalle, el Ayuntamiento podra autorizar la supresion de
retranqueos laterales para promover edificios medianeros, conforme al articulo
4.2.2,6 y 7 de estas normas. Cuando entienda que las dimensiones de los solares asi lo
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exigen, podrd condicionar la parcelacion o la edificacion a la aprobacion de un estu-
dio de detalle que suprima los retranqueos mutuos entre dos o mds parcelas.

Mientras no se demuelan, los edificios afectados por retranqueos minimos esta-
blecidos por el plan general después de su construccion podrin mantenerse y utilizar-
se en iguales condiciones que los edificios conformes con el plan.

4.2. Ocupacion sobre parcela neta:
La que resulte de los retranqueos minimos.

Los sotanos y los semis6tanos no invadiran las bandas de retranqueo minimo exi-
gidas por estas normas.

Sdlo se admitirdn vuelos de la edificacion cuando no invadan las bandas de re-
franqueo minimo, salvo que se trate de los aleros de la cubierta. En ningiin caso se
admitiran vuelos sobre la via publica.

4.3. Altura méaxima:
En edificios industriales convencionales:
— 10’50 m en naves.
— 3 plantas en edificios representativos antepuestos.

En otros edificios productivos destinados a usos admitidos en la zona A6, grado
1.%
— 3 plantasy 13 m.

En otros edificios productives destinados a usos admitidos en las zonas seiialadas
en el plano de calificacion y regulacion del suelo como A6%, A6** y A6***, grado 1.°,
y siempre que se cumplan las distancias minimas entre edificios establecidas por el
articulo 2.3 para la zona A2, grado 4.:

— Splantasy 21 m.

La altura de la nave en edificios convencionales, las de las plantas en edificios
de otro tipo, o la de determinados elementos funcionales de las instalaciones podrin
sobrepasar los limites indicados cuando el Ayuntamiento considere justificada su ne-
cesidad por el sistema constructivo empleado o las condiciones de la actividad.

4.4. Edificabilidad sobre parcela neta: 1°50 m?/m?.

No se incluird en el cdalculeo de la edificabilidad consumida la superficie de los
Jorjados técnicos intermedios en silos de almacenamiento automdtico o semiautomdti-
co cuando no sean transitables por personas salvo en labores de mantenimiento.

Cuando lo exija la actividad proyectada, el Ayuntamiento podia autorizar en las
dreas seiialadas en el plano de calificacion y regulacion del suelo como A6%, A6%* y
A6***, grado 1.°, la construccion de edificios que alcancen una edificabilidad de 2'25
m’/m’, compensando el propietario el incremento con respecto al limite genérico con
una cantidad en metdlico, que se abonard al Ayuntamiento conforme al procedimien-
to previsto en el articulo 1.2.5 de las normas.

5. Cerramientos:

Toda parcela deberd separarse de las calles mediante cerramientos formados por
un zocalo de hormigon o fibrica de 0°50 m de altura mdxima, y, sobre él, una verja
metdlica o cierre traslicido o vegetal, cuya coronacidn se situard a una altura mdxi-
ma de 2°20 m con respecto a la acera.
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Sobre los linderos laterales y posteriores que no recaigan al espacio publico, po-
drdn construirse cierres con altura maxima de 2’20 m, sin limitacion para la altura
de sus componentes opacos.

El cerramiento de las parcelas podrd integrar armarios de contadores.

El Ayuntamiento podrd aprobar un proyecto de cerramiento tipo para un poli-
gono o parte de él, al que se atendrdn obligatoriamente los que en adelante constru-
yan o reconstruyan las separaciones de sus parcelas con respecto a calles y terrenos
laterales.

6. Condiciones de ornato:

Se recomienda la utilizacion de materiales y técnicas constructivas contempora-
neas que expresen las necesidades y el funcionamiento de los procesos productivos y
que tengan un facil mantenimiento.

Los elementos anunciadores de las actividades y exposiciones comerciales po-
drdn situarse en las bandas de retranqueo de las parcelas, siempre que queden com-
pletamente dentro de las alineaciones de éstas y permitan, en su caso, la circulacion
interior de los vehiculos de emergencia.

7. Condiciones de eficiencia energética y reutilizacion de residuos:

Todos los proyectos de obras de urbanizacion, edificacion y actividad desarro-
llados en esta zona incorporardan un anejo donde se detallardan las medidas adoptadas
para reducir los consumos de la actividad y las emisiones a la atmésfera; en él se in-
cluira el calculo del ahorro y la reduccion de emisiones que resulten de las soluciones
técnicas adoptadas. Asi mismo se acreditard que el ruido, las vibraciones y los humos
y gases emitidos no causan efectos ambientales desfavorables sobre las areas proxi-
mas de la ciudad ni empeoran las condiciones del propio poligono.

Con este fin, se justificard el uso de las fuentes de energia menos contaminantes
y mds eficaces para cada proceso, y se intentard reducir el consumo de energia me-
diante procesos de recuperacion de los residuos energéticos (humos, vapores...) y de
produccion propia (cogeneracion, turbinas, paneles solares térmicos y fotovoltaicos...)
En particular, se aprovechard al mdaximo la iluminacién natural de los espacios de
trabajo y, cuando sea viable, se utilizardn las cubiertas de los edificios como soportes
de placas solares térmicas para la produccion de agua caliente y placas fotovoltaicas
para la produccion de energia eléctrica.

Se recomienda que las asociaciones de empresarios de cada poligono promue-
van la constitucion de comunidades energéticas locales que aprovechen para la pro-
duccién de energia tanto las cubiertas de las construcciones como los excedentes de
sus actividades u otros recursos que sean procedentes, y dispongan las instalaciones
precisas para el almacenamiento, la distribucion y, si es posible, la exportacion de
energia a ambitos exteriores.

Cuando disponga estas instalaciones el Ayuntamiento, utilizando cubiertas de
equipamientos municipales, marquesinas sobre espacios libres u otros soportes, podrd
suministrar energia a las empresas interesadas en los términos que establezca la or-
denanza correspondiente.

Se contemplard asi mismo el uso mas eficiente del agua y se reducira su consu-
mo empleando la cantidad minima y la calidad adecuada a cada proceso, y recupe-
rando aguas para segundos usos mediante técnicas de depuracion o reciclado del
agua de refiigeracion.

Se promoverd también la recogida selectiva, la gestion, el tratamiento y la reuti-
lizacion de los residuos producidos por cada empresa, ya en sus propios procesos de
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Jabricacion, ya en coordinacion con el resto de empresas del poligono o de otros poli-
gonos vecinos, con el fin de reducir al maximo posible la emision global.

ARTICULO 4.2.18. ZONA A-6, GRADO 2.°:@ MANZANAS
INDUSTRIALES COMPACTAS

1. Tipo de edificacion: Se incluyen naves aisladas, agrupadas o en fila, sin edificios re-
presentativos; edificios productivos compactos desarrollados en varias plantas, agrega-
ciones de pabellones y naves en desarrollo horizontal, edificios entre medianeras y otros
analogos, asi como el modelo de naves con edificios representativos frontales que es do-
minante en el grado 1.°.

2. Edificios multiempresariales:

Igual que en A6, grado 1.°.
3. Parcela minima: 1.000 m?2.

4. Condiciones de dimension y aprovechamiento:

4.1. Retranqueos: .

Las nuevas construcciones respetaran los siguientes retranqueos, salvo que en
los planos de calificacion y regulacion del suelo se indiquen dimensiones mayores:

— 10 m avial y 5 a otros linderos.

Las bandas de suelo no edificado exigidas por los retranqueos minimos no po-
dran destinarse a depdsitos o almacenes de materiales, vertidos de residuos, etc.

Se permiten las agrupaciones de edificios industriales de nueva construccion entre
medianeras (naves nido), con arreglo a las condiciones generales de la zona A6.

Mediante estudio de detalle, el Ayuntamiento podrd autovizar la supresion de
retranqueos laterales para promover edificios medianeros, conforme al articulo
4.2.2,6 y 7 de estas normas. Cuando entienda que las dimensiones de los solares asi lo
exigen, podra condicionar la parcelacion o la edificacién a la aprobacion de un estu-
dio de detalle que suprima los retranqueos mutuos entre dos o mds parcelas.

4.2. Ocupacion sobre parcela neta:
90%.

Los sotanos y los semisotanos no invadiran las bandas de retranqueo minimo exi-
gidas por estas normas.

Sélo se admitiran vuelos de la edificacion cuando no invadan las bandas de re-
tranqueo minimo, salvo que se trate de los aleros de la cubierta. En ningiin caso se
admitiran vuelos sobre la via piiblica.

4.3. Altura maxima:

La altura se justificard en razon de los requisitos funcionales de la actividad.
4.4. Edificabilidad sobre parcela neta: 1’20 m?/m?>.

No se incluird en el cdlculo de la edificabilidad consumida la superficie de los
Jorjados técnicos intermedios en silos de almacenamiento automdtico o semiautomdti-
co cuando no sean transitables por personas salvo en labores de mantenimiento.

Cuando lo exija la actividad proyectada, el Ayuntamiento podrd autorizar en las
dreas serialadas en el plano de calificacién y regulacion del suelo como A6*, A6** y

A6***, grado 2.°, la construccion de edificios que alcancen una edificabilidad de 1°80
m’/m’, compensando el propietario el incremento con respecto al limite genérico con

78



una cantidad en metdlico, que se abonard al Ayuntamiento conforme al procedimien-
to previsto en el articulo 1.2.5 de las normas.

5. Cerramientos:
Igual que en A6, grado 1.°.
6. Condiciones de ornato:
Igual que en A6, grado 1.°.

7. Condiciones de eficiencia energética y reutilizacion de residuos:
) Igual que en A6, grado 1.°.

Zaragoza GERENCIA MUNIOPAL DE URSANISMO
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