Modificacion Aislada del articulo 4.3.10 de las
NN.UU. del P.G.0.U. de Zaragoza
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3. NORMAS URBANISTICAS

3.1. Redaccién actual
“Articulo 4.3.10 condiciones de uso:
b) Residencia comunitaria y hotelero (...)
Ensituacién b), con acceso independiente, establecimientos del tipo 2.
Ensituacion ¢) o d), con acceso directo, establecimientos del tipo 3.

3. Salvo que correspondan a situaciones c) o d), el conjunto de los usos distintos de la vivienda que se
sfitien en un edificio no superard el 49 por ciento de su superficie computable a efectos de cdlculo de la
edificabilidad.

Se excepttian de este limite los edificios que contengan una sola vivienda, perteneciente al titular de los

locales destinados a actividades diferentes, o a parte de ellos.”

3.2. Redaccién modificada

Articulo 4.3.10 condiciones de uso.
“2.Usos compatibles y complementarios:
(o)
B) Residencia comunitaria y hotelero:
En situacién a) de las definidas en el articulo 2.6.5, ocupando la planta baja o superiores,
establecimientos del tipo 1, de los definidos en el articulo 2.7.5.
En situacidn b), con-acceso independiente, establecimientos del tipo 2.
Dentro de lazona B2, en el sector de San lidefonso y el entorno de la plaza de Aragén se admiten
en situacion (b) los establecimientos cuya supérr’icie supere los 500 m?, siempre que se trate de
edificios existentes y que la superficie uso resulte de la reduccion de usos distintos de la vivienda
que estén en funcionamiento, con las debidas autorizaciones, al menos desde cinco arios antes.
En este caso, ademds de satisfacerse la condicion expresada en el apartado 3 de este articulo,
no podrd haber viviendas eh plantas inferiores a las dedicadas a los usos hotelero o de
residencia comunitaria dentfo de la envolvente ocupada por éstos en cualquiera de las plantas
en que se situen. '
En situaciones ¢} o d), con acceso directo, establecimientos del tipo 3.
En cualquier situacién, ‘Ios locales de estancia y dormitorio estardn situados en la planta baja o

- en plantas alzadas.

(...
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3. Salvo que correspondan a situaciones (c) o (d), el conjunto de los usos distintos de la vivienda
que se sitien en un edificio no superard el 49% de su superficie computable a efectos de cdlculo

de la edificabilidad.
Se exceptuan de este limite los edificios que contengan una sola vivienda, perteneciente al K

titular de los locales destinados a actividades diferentes, o a parte de ellos”

Se exceptuan de este limite los edificios que contengan una sola vivienda, perteneciente al

titular de los locales destinados a actividades diferentes, o a parte de ellos.

Zaragoza, a 2 de Marzo de 2015

El Arquitecto,

e D
Juan Manuel Castillo Malo
Zaragoza

27 MAR. 2015

ETARIO GENERAL DEL PLENO

enez Abad
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FICHA DEL ANEXO V DE LA NORMA TECNICA DE PLANEAMIENTO

MODELO DE FICHA DE DATOS GENERALES DE PLANEAMIENTO

ORIGEN DATOS

i:-:;AOJODEL MODIFICACION AISLADA DEL PLAN GENERAL

FECHA Enero de 2014

DATOS GENERALES

CODIGO INE 50 2973 INE

PROVINCIA Zaragoza

MUNICIPIO Zaragoza

NUCLEQOS O ENTIDADES 43 Observatorio Municipal de Estadistica
SUPERFICIE TERMINO MUNICIPAL  {973'80 Km? Observatorio Municipal de Estadistica

POBLACION

698.917 habitantes

Padréon Municipal (2013)

DENSIDAD DE POBLACION

717'72 hab/Km?

NUMERO DE VIVIENDAS

283.932

Observatorio Municipal de Estadistica

NUMERO.DE HOGARES

226.473

Observatorio Municipal de Estadistica

CARTOGRAFIA UTILIZADA

Base cartografica municipal

REDACTOR

J. Manuel Castillo Malo, arquitecto

DATOS DEL SLJELOURBANO CONSOLIDADO (AFECTADO POR LA MODIFICACION)

SUPERFICIE AFECTADA (SUELO URBANO CONSOLIDADO) 3.516 m? [100 |% |PLANEAMIENTO
NUMERO DE VIVIENDAS TOTAL 0 0 % |PLANEAMIENTO *
NUMERO DE VIVIENDAS PROTEG. 0 0 % |PLANEAMIENTO
EDIFICABILIDAD TOTAL (TODA HOTELERA) 42,979 |m? PLANEAMIENTO
ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES 0'00 m” |0 % |PLANEAMIENTO
9 ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES 0'00 m> |0 % |PLANEAMIENTO
@ g EQUIPAMIENTOS 0'00 m*> |0 % |PLANEAMIENTO
g g INFRAESTRUCTURAS 0'00 m> |0 % |PLANEAMIENTO
'é g SERVICIOS URBANOS 0'00 m®> |0 % |PLANEAMIENTO

Por INGENNUS URBAN CONSULTING, S.L.P.

N
J

——

Juan M%Ueﬂiastillo Malo (Arquitecto)

\V
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5.1.- Solicitar parecer al ayuntamiento respecto a la
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SOLICITAR PARECER AL AYUNTAMIENTO RESPECTOA LA
MODIFICACION DEL ARTICULO 4.3.10 DEL PLAN GENERAL DE

ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA (PGOU)

PROMOTOR: MELIA ZARAGOZA, S.L.

FECHA. JULIO 2014






SOLICITAR PARECER AL AYUNTAMIENTO RESPECTO A LA MODIFICACION DEL
ARTICULO 4.3.10 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA (PGOU)

La empresa Melid Zaragoza, S.L. es propietaria del Hotel Melid Zaragoza, sito en la Avenida
Cesar Augusto, 13 de Zaragoza.

En la actualidad, el hotel tiene 245 habitaciones, zona de restauracion, Centro de Congresos
con 16 salas de reuniones y banquetes, con capacidades entre 10 y 350 personas y, parking publico con
acceso directo.

Durante los Gltimos afios, el sector hotelero en nuestra ciudad, ha ido bajando cada afio la
ocupaciény el precio medio de la habitacion, es por ello que Melid Zaragoza, para dar viabilidad al hotel,
y poder continuar con el negocio, esté analizando las posibilidades de reduccién del nimero de
habitaciones en un ndmero aproximado de 100 habitaciones. Esta propuesta haria viable el hotel y
aumentarfa su ocupacién media adecuando el hotel al mercado de Zaragoza, con una reforma integral
del interior y con una buena ubicacién en el centro de la ciudad.

Tras analizar varios escenarios de division por usos del edificio se ha conseguido proyectar una
propuesta gue hace viable econdmicamente el hotel con sus servicios turisticos y el uso residencial,
dicha propuesta incluye situar en las plantas inferiores el hotel con todos sus servicios (planta
semisétano, planta baja y 3 o 4 plantas alzadas) dejando un hotel de unas 100 habitaciones, dedicando
las plantas altas del edificio al uso residencial; ambos usos tendrian accesos independientes desde la
via publica.

Esta solucién requeriria una inversion en la reforma del edificio de entre 15 y 20 millones de
euros, que destinaria Melid Zaragoza para ese inmueble, de los cuales, parte se recuperaria con la venta
de las viviendas y permitiria mantener el hotel Melid Zaragoza, con una oferta totalmente renovada,
una estructura mas adecuada al mercado actual, que garantizarfa su viabilidad futura, algo fundamental
para la empresa.

La solucién proyectada no se permite en esos momentos por el PGOU de Zaragoza para la
subzona B-2 de la ciudad, en donde se encuentra el hotel, siendo posible en otra A-1.

Se presenta como Anexo 1 “Anélisis del sector hotelero de Zaragoza” .
JUSTIFICACION URBANISTICA

e Sinos remitimos al PGOU de Zaragoza de 1986, en el capitulo 4.- Normas de la zona B: Centro
Histdrico, en el articulo 4.4.2, divisién en Subzonas y grados: El sector de San lldefonso se
establecia como Subzona B-2, (Remodelacién de la estructura urbana) Grado 5.

En cuanto a las “limitaciones de uso” de esta subzona B-2, grado 5, se decia que se aplicardn
la misma normativa que en la zona A-1 Grado 1, ya que asimilaba ambas zonas en cuanto a
usos permitidos.

e EnelP.G.O.U.de Zaragoza 2001. Tanto en la Seccién segunda: zona A-1, Grado 1 en su articulo
4.1.8 “condiciones de uso “, como en la zona B grado 1°, 29, 3¢ en su articulo 4.3.10 “Condiciones
de uso” ver su punto 2 "usos compatibles y complementarios” B) Residencial comunitario y
hotelero; se establece que en una situacidn b) con acceso independiente, establecimiento del
tipo 2 (solo se permite establecimientos hoteleros hasta 500 metros cuadrados construidos
para ambas zonas, A-1, grado 1y zona B)

e Ei 30 de septiembre de 2011 el Excmo. Ayuntamiento de Zaragoza aprobd con caracter
definitivo la modificacién aislada ndmero 67 del PGOU de Zaragoza, que maodifica diversos
articulos de las normas urbanisticas, con el objeto de permitir mds de 500 metros cuadrados
construidos para dependencias hoteleras en edificios en los que con acceso independiente
(situacién b), coexistan el uso residencial (como uso principal) y el uso hotelero (como uso
compatible y complementario) a propuesta de D. Antonio Lopez Garcia, secretario general de
la Asociacidon de Empresarios de hoteles de Zaragoza.




e Esta modificacion se aplicé para las zonas A-1 grado 2, como se ve en el texto definitivo del
articulo 4.1.8, pero no para las zonas B, dejando el articulo 4.3.10, tal como estaba en el PGOU
de 2001.

JUSTIFICACION

e Entendemos que era criterio, tanto del PGOU de 1986 como del de 2001, asimilar en cuanto a
usos compatibles hoteleros con el residencial las zonas A1 Grado 1 {manzanas cerradas) con
las zonas B, en especial las Subzonas B-2 (remodelaciéon de la estructura urbana), que
comprende areas que han sido sometidas a procesos conjuntos de renovacién urbana en
plazos relativamente cortos y atin pendientes de completar, pero con una incidencia de tal
magnitud que hoy es imposible recuperar las fisonomia tradicional (asemejédndose en trama
urbana a las zonas A1 Grado 1 de manzanas cerradas del resto de la ciudad).

e Este criterio se rompid, desde nuestro punto de vista, con la modificacién aislada nidmero 67
del PGOU de Zaragoza, antes descrita, permitiendo un uso hotelero de méas de 500 m
construidos para dependencias hoteleras en edificios con acceso independiente (situacion
“b”) construido con uso residencial (uso principal) y el uso hotelero (como uso compatibles) y
complementario en las zonas A1, Grado 1y NO en la zona B, Subzonas B-2.

SOLICITUD
e Solicitamos parecer al ayuntamiento respecto a la modificacién del articulo 4.3.10 del PGOU de
Zaragoza, que permita en su punto 2 “Usos compatibles y complementario” punto B)
residencial comunitaria y hotelero, en situacién b) con acceso independiente, permita

establecimientos del tipo 3 (establecimientos hoteleros de cualquier superficie). Tal como
establecié la modificacién aislada nlimero 67 del PGOU para las zonas A1, Grado 1.

Zaragoza a veintinueve de julio de dos mil catorce.

Fdo..  Luis Manuel Sédnchez
Melid Zaragoza, S.L.

P.P.
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ANEXO
5.2.- Aprobacion del Ayuntamiento de Zaragoza de inicio

de tramitaciéon de la modificacion del articulo 4.3.10 del

P.G.O.U. de Zaragoza
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ConDNL 0o ecerereetreneen recibe el original de este docuraento
Z ara go%xa L) Destinatario 1 Presents en el domicilio L1 Otos:
ATUNTAMIENTO 1C. de Zaragoza s de de
{firraa del recentor) '
SERVICIO DE ORDENACION
Y GESTION URBANISTICA
Via Hispanidad 20
Centro Administrativo Seminario
Teléfono 976721700
Expediente: 742018/2014
MELIA ZARAGOZA, S.L. (D. LUIS MANUEL
HORARIO SANCHEZ) ’
De 8,30 a 13,30 horas Avda. César Augusto, 13
50004 Zaragoza
23262

Asunto: Requerir pronunciamiento expreso en orden a resolver el inicio o no de la Modificacion
Aislada de Plan General de Ordenacion Urbana, solicitada por D. Luis Manuel Sanchez,
en representacion de Melia Zaragoza S.L., para modificar el articulo 4.3.10 de las normas

urbanisticas.

El Consejo de Gerencia Municipal de Urbanismo, con fecha 23 de ociubre de 2014,
acord9 lo siguiente: »

UNICO.- Mostrar su parecer favorable al inicio de la tramitacién de la modificacion del
articulo 4.3.10 de las normas del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza.

1.C. de Zaragoza a 24 de octubre de 2014,
EL SECRETARIO GENERAL, P.D.,

LA JEFA DEL SERVICIO DE ORDENACION
Y GESTION URBANISTICA,

Fdo.: Carmen Boned Juliani.

Se adjunta copia de los informes emitidos que obran en el expediente:

- Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion de fecha 15 de septiembre de 2014,
- Servicio de Ordenacién y Gestion Urbanistica de fecha 30 de septiembre de 2014,

- Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacién de fecha 16 de octubre de 2014,
-y Servicio de Ordenacién y Gestidn Urbanistica de fecha 20 de bctubre de 2014,

NUMERO DE SALIDA: 45746/14
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ANEXO
5.3.- Modificacion aislada n° 67 del P.G.O.U. de Zaragoza
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