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1. OBJETO

El objeto del presente es documentar adecuadamente una modificacion aislada del Plan
General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Zaragoza que afecta a la parcelas catastrales
8048303XM7184G0001WF y 8048327XM7184G0001EF sitas en la Avenida de Catalufia n®
101, Area 53 (Cogullada) del PGOU ‘

La modificacion que se propone tiene como finalidad que dichas parcelas muden su
calificacion en terciario lucrativo A2 Grado 4

2. EQUIPO TECNICO REDACTOR

El equipo técnico redactor de la presente Modificacion Aislada estd constituido por los
Arquitectos D. José Antonio Alfaro Lera, y D. Gabriel Olivéan Bascones, arquitectos colegiados
residentes del Colegio Oficial de Arquitectos de Aragén, que manifiestan no estar sujetos a
incompatibilidad alguna para la elaboracion de este documento.

3. DOCUMENTACION

La presente Modificacién Aislada se ha desarrollado en la documentacion que se relaciona a
continuacion: ‘

Documento |. MEMORIA

Documento Il. PLANOS
Informacion:

FICHAS CATASTRALES de las parcelas afectadas por la modificacion.

ESTRUCTURA URBANISTICA (Hoja 40 del PGOU VIGENTE) 1/5.000
CALIFICACION Y REGULACION DEL SUELO (Hoja L13 del PGOU VIGENTE)_ ... ... 1/2.000
Ordenacién:

ESTRUCTURA URBANISTICA ( Nueva Hoja 40a del PGOU VIGENTE) 1/5.000
CALIFICACION Y REGULACION DEL SUELO (Nueva Hoja L13a del PGOU VIGENTE) 1/2.000
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4. AMBITO DE LA MODIFICACION AISLADA

El ambito de la presente Modificacion Aislada del PGOU de Zaragoza comprende las parcelas
catastrales 8048303XM7184G0001WF y 8048327XM7184GO0001EF sitas en la Avenida de

Catalufia n® 101

Sus limites son los siguientes:

- Al Noreste, la calle Tomas Alva Edison.

- Al Sureste, la Avda de Catalufia

- Al Noroeste, parcelas industriales del Poligono Cogullada
- Al Suroeste, el Area de Intervencién F-53-1

El ambito de la presente Modificacion Aislada posee una superficie de 9.409 metros
cuadrados

5. INFORMACION GENERAL DEL ESTADO ACTUAL. USOS

Las parcelas objeto de la presente modificacion ocupan una superficie total de 9.409m2 .
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La parcela 1 con referencia catastral 8048303XM7184G0001WF tiene una superficie de 7.009
m2 , con una superficie edificada de 5.848 m2 y la parcela 2 con referencia catastral
8048327XM7184G0001EF tiene una superficie de 2.400 m2 y una superficie construida de
2.092 m2 .

Ambas parcelas se han dedicado a usos industriales.

MODIFICACION AISLADA DEL PGOU DE ZARAGOZA
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6. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION
Los motivos principales de la modificacion aislada son los siguientes:
1° Extincién del uso industrial y demanda de uso terciario.

El uso industrial en ambas parcelas se encuentra extinto y existe una demanda importante de
uso terciario, particularmente de superficies medias dedicadas a la alimentacion.

La implantacion en ambas parcelas de usos terciarios que darian servicio a la poblacion
existente en el Distrito, no plantearia ningun conflicto con los usos industriales que puedan
mantenerse en los terrenos mas préximos, orientados hacia el Poligono Cogullada.

2° Coherencia Urbana

La calificacién propuesta garantizaria una transicion ordenada entre los usos industriales del
Poligono Cogullada y la edificacion residencial de la Avenida de Catalufia.

Se establece un uso terciario de transicion entre la colindante Area de Intervencion F-53-1,
con uso residencial, y los usos industriales de los locales ocupados y con actividad,
recayentes hacia el interior del Poligono Cogullada.

El Consejo de Gerencia de Urbanismo en sesion ordinaria de 20 de diciembre de 2010, ante el
requerimiento de pronunciamiento, en relacion a la modificacién del Plan General a propuesta
de D? Beatriz Lépez Palacin, en representacion de Auripa, S.A., para calificar dos parcelas
situadas en Avenida Catalufia, angular a Calle T. Edison, como zona A2/4, estando
actualmente calificadas como zona A6/1, acordd, por unanimidad, mostrar su parecer
favorable a la tramitaciéon de la Modificacion del Plan General.

MEMORIA

Area 53 ( Cogullada ) Parcelas sitas en’ Avda Cataluiia.ang Tomés Alva Edison

JULIO 2014/ pag. 3




7. INFORMACION URBANISTICA. ESTADO ACTUAL DEL AREA.

Las parcelas estan situada en el area de referencia 53 calificada en el Plan General de
Ordenacioén Urbana de Zaragoza de 2001 como A6 grado 1

El PGOU establecé las siguientes prescripciones:

1. Tipo de edificacion.

El tipo de edificacién dominante dispone los blogues 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 ajardinamiento de los retranqueos, separados del viario
mediante cerramientos transparentes; tras los cuerpos representativos, se sittian 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 m?
Manzanas de tipo B: 3.000 m*

3. Condiciones dimensionales y aprovechamiento.
3.1 Retranqueos:

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

Retranqueos posteriores: 5 metros.

Retranqueos laterales: 3 metros

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

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. exigidas por estas:

normas.
3.3. Altura maxima:

10’50 metros en naves. 3 plantas en edificios representativos.
La altura de la_nave o la de determinados elementos funcionales de la instalacién podra excederse
cuando quede justificada su necesidad.

3.4. Edificabilidad sobre parcela neta: 1’50 m¥m?
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La nueva calificacion propuesta de A2 grado 4 estableceria lo siguiente:

Parcelas de usos terciarios y residencial sin viviendas no edificadas (grado4):

A) Ocupacién de suelo:
En las plantas de sétano, semis6tano, baja y alzadas, se permite el 100 por ciento.

B) Alturas:
Libre, siempre que se satisfaga la normativa de distancias.

C) Indice de edificabilidad sobre parcela neta:
0,83 m¥m 2

Este indice se justifica por el mantenimiento del aprovechamiento homogéneo a pesar del cambio de
uso, lo que implica una reduccion de la edificabilidad material de los actuales 1'50 m2/m2
correspondiente a la zona a 1,50/1,80= 0'83 m2/m2.

Con esta condicioén, no hay incremento de aprovechamiento lucrativo y de acuerdo con la interpretacion
hecha por el Consejo de Urbanismo de Aragén, la modificacion no constituye una actuacion. de

dofacién.

D) Posicion:
Se aplicaran las normas generales contenidas en el articulo 4.2.2, salvo en lo establecido en sus
apartados 4 y 5 con respecto a las distancias entre edificios, aplicandose en su lugar las siguientes

‘hormas:

a) La separacién minima entre edificios situados en una misma parcela serd igual a las dos quintas
partes (0'4) de la altura del més alfo. Se permite el escalonamiento de los voliimenes en altura del modo
indicado en el pérrafo 3° del articulo 4.2.2. El concepto de edificios separados se considera extendido a
todos aquellos que solo constituyan unidad constructiva en la planta baja o inferiores.

b) La separacion minima entre los edificios situados en la parcela de que se trate y los edificios situados
en otras parcelas, aunque entre ellas medie una calle; sera, al menos, la siguiente:

- Cuando en la otra parcela se admita el uso de vivienda, dos terceras partes (0'67) de la altura del
edificio terciario o, si es mayor, dos quintas partes (0'4) de la altura del edificio situado en:la ofra
parcela. '

- Cuando en la otra parcela no se admita el uso de vivienda, dos quintas partes (0'4) de la altura
del edificio més alto. :

Se permite el escalonamiento de los volimenes en altura del modo indicado en el pérrafo 3° dél articulo
4.2.2.

™~

Para aplicar estas condiciones, los edificios exteriores al ambito en el que se sitde la edificacion se
consideraran con la altura que realmente tengan o, cuando el nimero de plantas admitido sea mayor,
con la méxima que puedan tener de acuerdo con el planeamiento.

e
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8. CONTENIDO DE LA MODIFICACION 9. CONCLUSION

Por las razones expuestas ambas parcelas mudaran la calificacién de Zona A6 grado 1 a A la vista de la documentacién aportada, se considera técnicamente viable la presente

Zona A2 grado 4, con una edificabilidad de 0,83 m2/m2 Modificacion del Plan General, que afecta a la parcelas catastrales 8048303XM7184G0001WF
y 8048327XM7184G0001EF sitas en la Avenida de Catalufia n® 101, Area 53 (Cogullada) del
PGOU.

La expresioén grafica de la modificacion queda recogida en los planos40aylL13 a
Por ello, la sometemos a consideracion del Excmo. Ayuntamiento de Zaragoza, para que, se

tramite hasta su aprobacion definitiva si procede.

En Zaragoza, Julio de 2011

José Antonio ALFARO LERA
Gabriel OLIVAN BASCONES
Arquitectos

/

Zaragoza G‘Rm MUNICGPAL DE URBANISMO
avuntargnto  Elbreseke PROYECTO ha sido aprobade
cardoly DEFINITIVO, por acugrdo plenati

7 Luis Jiménez Abad
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Sede Electronica
del Catastro

LOCALIZACION

AV CATALUNA 101
50014 ZARAGOZA [ZARAGOZA]

USO LOCAL PRINCIPAL

Industrial

COEFICIENTE DE PARTICIPAGION

- 100,000000

SITUACION

AV CATALUNA 101
ZARAGOZA [ZARAGOZA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] SUPERFICIE SUEL

Superficie m2

ALMACEN -1 01 667
ALMACEN 00 03 94
' 00 04 .50
00 05 281
00 01 , 3.422
00 02 667

667

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA ' 7 Jut 2ot

Municipio de ZARAGOZA Provincia de ZARAGOZA

INFORMACION GRAFICA E: 1/1500

/ . o %)

—4,614,950

4,644,900

27

4,614,850

678000 678,100

N

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

678,150 Coordenadas UTM, en metros. Dommgo ’ 2 de Enero de 2011

Limite de Manzana
Limite de Parcela

Limite de Construcciones
Mobiliario y aceras
Limite zona verde
Hidrografia




DEL CATASTRO

NCIA CATA RAL L

\

DATOS DEL INMUEBLE

DIRECCION GENERAL

A CATASTRAL DEL INM
— 048327XM7184G0001EF

Sede Electréonica
del Catasiro

LOCALIZACION

AV CATALUNA 101][l]

50014 ZARAGOZA [ZARAGOZA]

USO LOCAL PRINCIPAL

Industrial

COEFICIENTE DE PARTICIPACION

100,000000

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL|

SITUACION

AV CATALUNA 101[i]

ZARAGOZA [ZARAGOZA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

‘Parcela con un unico inmueble

00 01

INDUSTRIAL/)
00 03

INDUSTRIA

Supen‘ibie m2

1.144
948

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES

BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA
Municiio de ZARAGOZA Provineia de ZARAGOZA 1 2 "

INFORMACION GRAFICA E: 1/800

—4,614,900
24

4,614,850

678,008

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'‘Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.

Domingo , 2 de Enero de 2011

Coordenadas UTM, en metros.
Limite de Manzana

Limite de Parcela

Limite de Construcciones
Mobiliario y aceras

Limite zona verde

Hidrografia
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