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MODIFICACION AISLADA NUMERO 172 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

MEMORIA JUSTIFICATIVA

I. INTRODUCCION

El plan general de ordenacién urbana vigente en Zaragoza se aprob6 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 multiples modificaciones puntua-
les, en la mayoria de los casos para resolver problemas especificos de determinados
ambitos urbanos o a recoger nuevos criterios de la Corporacion.

Promueve de oficio la modificacion el Ayuntamiento de Zaragoza, y la han re-
dactado el arquitecto Ramon Betran Abadia, director de servicios de Planificacion y
Disefio Urbano, y la letrada Edurne Herce Urzaiz, jefe del Servicio de Ordenacion y
Gestion Urbanistica.

II. CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION

Por acuerdo plenario de 24 de octubre de 2016, el Ayuntamiento aprob6 un plan es-
pecial para el desarrollo del area de intervencion H61/5 (antigua fabrica de Pikolin),
calificada como zona H2. Dicho plan se tramitd a instancia de la sociedad Iberebro,
S.A., y su fin era promover sobre los terrenos antes industriales un area destinada al
comercio minorista y otros usos complementarios.

Cuando el plan estaba en avanzado proceso de ejecucion, fue declarado nulo de
pleno derecho por dos sentencias de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Aragon, una de 19 de febrero de 2019, en el recurso
contencioso-administrativo 344/2016, y otra de 19 de marzo de 2019, en el recurso
352/2016, que reprodujo la anterior en sus mismos términos.

En la sesion plenaria municipal de 25 de marzo de 2019, se acordd instar al
Gobiemo de Zaragoza «a realizar los tramites oportunos para iniciar expediente de
modificacion del plan general de ordenacion urbana al efecto de incorporar los usos
previstos para el area H61/5 en el plan especial objeto de recurso», lo que permitiria
la legalizacion de las obras ejecutadas conforme al plan especial declarado nulo y el
ejercicio de las actividades que contemplaba. Ademas, en la comision informativa de
Urbanismo de 20 de marzo, la portavoz de uno de los grupos que impulsaron dicho
acuerdo manifestd la necesidad de aclarar la regulacion del uso dominante en las
zonas H, grado 2.° que las sentencias citadas interpretaban en sentido distinto a ¢6-
mo lo habia hecho el Ayuntamiento en este expediente y otros anteriores, «en evita-
cion de anulacion de los planes especiales previamente aprobados en las zonas
H61/9a, H62/2 y H56/7b.

La primera de las cuestiones planteadas por el pleno dio lugar al proyecto de
modificacién aislada niimero 171 del plan general, aprobado inicialmente en fecha
reciente, que cambi6 la calificacion del area H61/5 por la de zona F de usos produc-
tivos.



La modificacion 172 del plan general que ahora se tramita contempla unica-
mente la segunda cuestion, que ya no afecta a los terrenos de la antigua fabrica de
Pikolin, y su objeto principal es aclarar la regulacion de los usos en la zona H del
plan general, corrigiendo la redaccion de los articulos correspondientes de sus nor-
mas urbanisticas de forma que no dejen lugar a dudas sobre la coherencia con la in-
terpretacion que les ha dado el Ayuntamiento desde 2001.

A la vista de todo lo expuesto, resulta indudable, no ya la conveniencia, sino la
necesidad de esta aclaracion, evitando la inseguridad juridica que puede derivarse de
una normativa susceptible de distintas interpretaciones en cuestiones tan importantes
como el uso dominante de una zona o la cuantia del aprovechamiento subjetivo.

ITI. CONTENIDO DE LA MODIFICACION

ACLARACION DEL USO DOMINANTE EN LA ZONA H, GRADO 2.°

Las sentencias del Tribunal Superior de Justicia de Aragén de 19 de febrero y 19 de
marzo de 2019 interpretaron la regulacion del uso dominante en la zona H del plan
general de modo distinto a como el Ayuntamiento venia haciéndolo desde su revision
en 2001, y en esta causa ultima y definitiva basaron la declaracién de nulidad del
plan especial aprobado en el area H61/5.

En el fundamento juridico séptimo de la sentencia de 19 de febrero de 2019 se
advertia que, segun el articulo 2.7.6 de las normas del plan general, el uso que éste
denomina «productivoy» incluye las actividades comerciales, de oficinas y terciarias
recreativas, ademds de la industrial. Pero, aunque el fundamento octavo reconocia
que el apartado 5.4.1,1, que inaugura el capitulo dedicado a la zona H, identifica su
uso dominante con el productivo, afirmaba a continuacion que el plan general no es
claro al identificar «el uso dominante de los sectores pertenecientes a zonas H», con
un argumento basado en la redaccion de los apartados 5.4.1,2 y 5.4.3,1.

El apartado 2.° del articulo 5.4.1 se limita a afirmar que los sectores calificados
como zona H, en cualquiera de sus dos grados, corresponden «al entorno de las prin-
cipales carreteras de acceso a la ciudad, donde se ha iniciado la formacion de un
tejido industrial cuya urbanizacion no esta completa y donde son precisas operacio-
nes de reparcelacion»; el grado 2.° se diferencia del 1.° «en que el plan admite la
implantacion de determinados usos pertenecientes al sector terciarioy, es decir, pro-
ductivos no industriales. Con esta base, la Sala entendidé que el plan asocia «el uso
dominante productivo a la existencia de tejido industrial» y que el plan general «ha-
bla de uso dominante productivo, industrial», sin entrar a valorar la diferencia entre
el uso dominante actual y el que el plan general prevé en su desarrollo.

En cuanto al apartado 1.° del articulo 5.4.3, la sentencia advirti6 que, al referir-
se a los usos del grupo 1 (letra a), llama dominante a la industria tradicional de fabri-
cacion o de servicios, los talleres, el almacenamiento y la distribucion, y, al referirse
a los del grupo 4 (letra d), indica que se admiten, con ciertas condiciones, «usos ter-
ciarios relacionados con el dominante», como «oficinas de servicios —no necesaria-
mente ligadas a las empresas de fabricacion—, locales de reunion o negocios, servi-
cios personales, hoteles, hosteleria, ocio y otros andlogos». A partir de esta redac-
cién, se concluia que los usos terciarios no forman parte del dominante, y que éste es,
especificamente, el industrial, tanto en el grado 1.° como en el 2.° de 1a zona H. Tam-
bién se daba por hecho, aunque no se entrara en ello, que el uso dominante de una
zona (en este caso, la H) ha de ser también el de todas sus areas de intervencion.
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Por las razones sefialadas, la Sala entendié que todos los planes especiales que
desarrollen areas calificadas como H, en cualquiera de sus dos grados, deberian dedi-
car a usos industriales al menos el 50% de la superficie edificable; de lo contrario, el
uso complementario se convertiria en principal, subvirtiéndose la estructura funda-
mental del plan general.

No tendria sentido juzgar aqui si las sentencias identificaban correctamente o
no el uso dominante en la zona H2. Como se ha sefialado, son varios los argumentos
que podrian haber matizado sus conclusiones en relacién con esta cuestion, conside-
rando la nitidez con que el apartado 5.4.1,1 se refiere al uso productivo, que el
5.4.1,2 afiade al industrial determinados usos terciarios, y que, a la vista de estos pre-
ceptos, cabe interpretar que el apartado 1.a del articulo 5.4.3 se refiere al uso domi-
nante actual y también proyectado en el grado H1, afiadiendo el apartado 1.d que a
ese uso pueden afiadirse los terciarios indicados y el hotelero (que no es productivo
sino residencial), manteniéndose el caracter dominante del productivo.

Mas aun, la memoria expositiva de la revision del plan general de 2001, que es
¢l documento bésico a tener en cuenta para la interpretacion de sus normas, expresa
claramente en su capitulo 9.11.5 (Ordenacion del suelo urbano: Suelo urbano no con-
solidado: Zonas H) que en el grado 2.° de la zona H no sélo el uso dominante es el
productivo, sino que los planes especiales que posibiliten los usos de los grupos 3 y 4
han de crear subpoligonos con una cierta entidad y autonomia, evitando la mezcla
disfuncional de usos industriales y terciarios:

[Las zonas H] Son sectores del suelo urbano no consolidado de uso dominante productivo. Si
las zonas G eran el equivalente a las F residenciales con plan especial incorporado al general,
las zonas H son el equivalente en los usos productivos. [...]

En el segundo de los grados, se permite la implantacién de determinados usos pertenecien-
tes al sector terciario: comercial, de oficinas, hotelero o recreativo. En el caso del comercial, se
restringe el tipo de implantaciones a aquellos establecimientos de gran superficie que no tienen
cabida entremezclados con el suelo urbano residencial, que es el lugar que se considera mas
adecuado para el comercio urbano [...]. Para implantar este tipo de actividades productivas no
industriales, por otra parte, se exige la aprobacion previa de un plan especial que afecte a una
superficie minima de 15.000 metros cuadrados, con dos intenciones basicas: por una parte, ga-
rantizar que en los poligonos industriales no se produce una mezcla anarquica y disfuncional
de naves industriales con usos terciarios, sino que éstos se ordenan en subpoligonos con una
cierta entidad y autonomia; por otra parte, se quiere que el Ayuntamiento mantenga la capaci-
dad de decisién —permitida por el margen de discrecionalidad asociado a la formacién de los
instrumentos de planeamiento- que le otorgue la capacidad de controlar eventuales procesos de
terciarizacion periurbana, bien limitdndolos, bien evitando que el comercio de una zona resi-
dencial se traslade a una inmediata productiva, etc.

El grado 2 se ha asignado a los terrenos contiguos a las carreteras de Madrid y Logrofio y al
tercer cinturén, en las que se dan las mayores previsiones de desarrollo de suelos urbanizables.
En las zonas incluidas en el grado 1, contiguas a otros corredores o a poligonos industriales se
reducen significativamente los usos terciarios, pero todavia se permiten, ademas de la industria
tradicional, determinados usos de venta mayorista.

Independientemente de estas consideraciones y por claras razones de seguridad
juridica, la Corporacién ha considerado procedente corregir la redaccion de las nor-
mas de modo que quede claro el propdsito que las inspird, que en este aspecto con-
creto se ha aplicado en més planes que el anulado en el drea H61/5, y que no es otro
que admitir que los planes especiales en zona H2 puedan ordenar los usos de los gru-
pos 3 y 4 indicados en el articulo 5.4.3 con las limitaciones que sefiala en plan gene-
ral y entendiendo como uso dominante el productivo, concepto més amplio que el de



industrial, pero mas restringido que el conjunto de usos permitidos dentro del grupo
4, por figurar entre éstos el residencial hotelero.

Para ello, solo es necesario ajustar la redaccion de los siguientes apartados del
capitulo 5.4 de las normas, con fines de aclaracion més que de modificacion del
contenido material del plan tal como lo aplica el Ayuntamiento desde su revision:

a) En el articulo 5.4.1,2b se especifica, en su referencia a los «determinados usos
pertenecientes al sector terciario» admitidos en la zona H, grado 2.° ademas
del industrial, que se trata de usos «productivos».

b) En el articulo 5.4.3,1a se sustituye la frase «edificios destinados al uso domi-
nante: industria tradicional de fabricacion o de servicios...» por «edificios
destinados a los usos de industria tradicional de fabricacion o de servicios...»,
analogamente, en el parrafo siguiente se sustituye «se admiten los siguientes
usos compatibles con el dominante» por «se admiten los siguientes usos com-
patibles con los anteriores», y se corrigen en consecuencia los dos apartados a
que da pie, considerando la industria uso principal en el grupo 1.°, pero no en la
zona H2.

¢) En el articulo 5.4.3,1d se sustituye la frase «edificios destinados a usos tercia-
rios relacionados con el dominante: ...» por «edificios destinados a actividades
terciarias susceptibles de ubicacion en zonas de uso dominante producti-
vo:...». Ademas, el uso hotelero, que el capitulo 2.7 del plan general incluye
entre los residenciales, se extrae de la relacién de usos productivos terciarios
admitidos para citarlo aparte como uso compatible.

Ademas, y como resultado de la estimacion parcial de una alegacion presentada
en el tramite de informacion publica por la Federacion de Empresarios de Comercio
y Servicios de Zaragoza y Provincia, se afiade al cuarto parrafo del apartado 3.° del
articulo 5.4.5 de las normas que los planes especiales que contemplen la implanta-
cion de usos de los grupos 3 y 4 incluiran un estudio de impacto sobre las actividades
terciarias propias del tejido residencial o ya existentes en el término municipal. Co-
mo las actividades que se permitiran tras la aprobacion de la modificacion 172 son
las mismas que se admitian antes y, desde 2001, ese articulo determina que «el
Ayuntamiento podrad denegar la aprobacion de un plan especial para la ordenacion
de actividades de los grupos 3 y 4 cuando entienda que, por su efecto acumulativo,
por las especiales caracteristicas de las actividades propuestas o por su situacion en
relacion con la ciudad, puede producir efectos desfavorables por atraccion de im-
plantaciones que serian mas propias del tejido urbano residencialy, con este estudio
solo se facilitara que la administracion ejerza la capacidad discrecional de denegar o
condicionar la aprobacion de los planes especiales que ya le atribuia el plan general.

EJECUCION DE LOS PLANES ESPECIALES PARA LA INTRODUCCION DE USOS
DE LOS GRUPOS 3 Y 4 EN AREAS CALIFICADAS COMO ZONA A2

A las aclaraciones citadas, relacionadas con la definiciéon del uso dominante en la
zona H2, se afiaden otras referidas a cuestiones que desde tiempo atras han provoca-
do dudas de interpretacion o que se han resuelto en expedientes concretos de licen-
cias o de planeamiento, sin el conveniente rango normativo general.

En el articulo 5.4.5,3 de las normas se introducen dos correcciones relativas al
desarrollo de las zonas H2 que podrian considerarse implicitas en su redaccion ac-
tual, pero que, aprovechando el tramite y en prevision de posibles interpretaciones
futuras discordantes, se prefiere aclarar.
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Por una parte, se indica que la autorizaciéon de las construcciones destinadas a
los grupos 3 y 4, una vez aprobado el plan especial que delimite el 4drea y sefiale las
condiciones en que pueden promoverse, requerira la reparcelacion y la urbanizacién
del ambito del plan especial, o, lo que es lo mismo, que no podran autorizarse esos
usos por €l procedimiento de la autorizacion previa a la urbanizacion regulado en el
articulo 2.1.3 de las normas. Aparte de que la eficacia de este articulo se limita expli-
citamente, ya en su titulo, a las «construcciones industriales», se ha tenido en cuenta
que la aprobacion del plan especial implica una transformacion del destino de su 4m-
bito que debe acompafiarse del proceso de ejecucion convencional en el suelo urbano
no consolidado, sin margen para justificar la materializacion de los aprovechamien-
tos sin el cumplimiento de las obligaciones establecidas por el planeamiento.

La segunda aclaracion, muy ligada a la anterior, se refiere al supuesto de deli-
mitacion mediante plan especial de un &mbito donde se admitan usos de los grupos 3
y 4 y que no comprenda en su totalidad el 4rea H2 definida por el plan general, y
determina que el plan especial deberd acompafiarse de la divisién del area en dos
unidades de ejecucion, una correspondiente al &mbito de aquél, donde habra de pro-
moverse un proyecto de reparcelacién y otro de urbanizacion, y otra al resto, donde
seguirdn operando los mecanismos convencionales de la zona H.

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO EN ZONAS H2 CON PLAN ESPECIAL
APROBADO PARA INTRODUCIR USOS DE LOS GRUPOS 3 Y 4

El apartado 5.° del articulo 5.4.1 se ha adaptado a las determinaciones de la ley de
urbanismo de Aragdén aprobada en 2009, mantenidas en este aspecto por la reforma
de 2013 y el texto refundido de 2014, hoy vigente.

Cuando se aprobd la revision del plan general de 2001 estaba vigente la ley ur-
banistica de Aragén 5/1999, cuyo articulo 102.1 determinaba que «en suelo urbano
consolidado y en las operaciones de rehabilitacion o reforma integral en suelo ur-
bano no consolidado, el aprovechamiento subjetivo correspondiente al propietario
equivale al objetivo establecido por el planeamiento.

Posteriormente, el decreto-ley 2/2007 del Gobierno de Aragdn y la ley 1/2008,
sobre medidas urgentes para la adaptacion del ordenamiento urbanistico aragonés a
la ley estatal 8/2007, dejaron de exceptuar las operaciones de reforma integral en
suelo urbano no consolidado de la cesién de aprovechamiento al municipio. En con-
secuencia, el articulo 102.3 de la ley 1/2008 establecié como regla general que «en
suelo urbano no consolidado, el aprovechamiento subjetivo correspondiente al pro-
pietario serd el resultante de aplicar a la propiedad el noventa por ciento del apro-
vechamiento medio de la unidad de ejecuciony.

Este cambio legislativo hizo que en todas las reparcelaciones tramitadas en
adelante de areas residenciales donde la revision de 2001 habia determinado la exen-
ci6én de cesion por considerarlas supuestos de rehabilitacion o reforma (zonas G o de
planeamiento recogido), el Ayuntamiento de Zaragoza pasara a exigir, sin necesidad
de modificar el plan general ni de adoptar ningln criterio interpretativo, la cesién
gratuita del 10%, por desaparicion de la base legal que motivaba la exencién anterior
y de acuerdo con el régimen transitorio de la ley 1/2008, que determinaba que lo dis-
puesto en sus articulos 102 y 103 no seria de aplicacién, Unicamente, «cuando a la
entrada en vigor del decreto-ley 2/2007 se hubiese aprobado inicialmente el pro-
yecto de reparcelaciony.



Por otra parte, el articulo 16.1,b de la ley estatal 8/2007 habia dispuesto que el
porcentaje de aprovechamiento correspondiente al municipio podria reducirse cuan-
do «el valor de las parcelas resultantes sea sensiblemente inferior al medio en los
restantes del suelo urbano no consolidado.

En consecuencia, el nuevo articulo 102.4 de la ley 1/2008 que «los planes ge-
nerales podran modificar el aprovechamiento subjetivo en suelo urbano no consoli-
dado conforme a las siguientes reglas: a) En suelo urbano no consolidado sometido a
reforma interior, podra reducir excepcionalmente y de forma especificamente moti-
vada el porcentaje de aprovechamiento correspondiente al municipio, en aquellos
ambitos en los que el valor de las parcelas resultantes sea sensiblemente inferior al
medio en los restantes del suelo urbano no consolidado [...]»

Por fin, segun el articulo 127,3 del texto refundido de la ley de urbanismo de
2014, que no altera el 134,3 de la ley de 2009, «en el suelo urbano no consolidado, el
aprovechamiento subjetivo correspondiente al propietario sera el resultante de apli-
car a la propiedad el noventa por ciento del aprovechamiento medio de la unidad de
ejecucion o, en su caso, del sector. El resto del aprovechamiento corresponde en
todo caso a la Administraciony.

Y el articulo 127,5 del texto de 2014, correspondiente al 134,5 de la ley de ur-
banismo de 2009, determina que en suelo urbano no consolidado «los planes gene-
rales podran |...] reducir la cesion de aprovechamiento al municipio, o excepcional-
mente eliminar en el marco establecido por la legislacion basica estatal, incluyendo
un-estudio economico-financiero y-de forma especialmente motivada, en aquellos
ambitos en los que el aprovechamiento objetivo de las parcelas resultantes sea sen-
siblemente inferior al medio en los restantes del suelo urbano no consolidado».

Hay que observar que este ultimo articulo no establece una ponderacién gene-
ral de la cesion en funcion del aprovechamiento, que llevaria a graduar aquélla y a
considerar porcentajes de cesion variables en cada caso concreto. Lejos de ello, se
impone un valor universal para la cesion (el 10%), aunque después se admite que de
forma especialmente motivada se reduzca o, excepcionalmente, se elimine por causa
de un valor urbanistico fijado por el planeamiento sensiblemente inferior al medio en
el resto del suelo urbano no consolidado.

La causa de este menoscabo del valor no puede referirse solo al indice de edifi-
cabilidad, ya que, siendo la cesidon un porcentaje de ésta y no un valor absoluto, un
suelo con mayor o menor edificabilidad ya compensa la diferencia cediendo mas o
menos, de modo estrictamente proporcional. Mas bien habrd que atender a la concu-
rrencia de otro tipo de factores que sitiien al propietario de un determinado suelo en
desventaja econdmica.

A la vista del cambio legislativo en cuanto a la motivacion de la reduccion o
exencion de la cesion, el Ayuntamiento aprobd el 22 de abril de 2009 un criterio in-
terpretativo de las normas del plan general, con apoyo en sendos informes de la Di-
reccion de Servicios de Planificacion y Disefio Urbano y del Servicio de Régimen
Juridico y Actuaciones Administrativas.

El primero de ellos se refirié a varios elementos distintivos de las zonas H, co-
mo las condiciones objetivas de infradotacion (actual) de este suelo industrial, la
existencia de industrias en uso que conviene mantener, una edificabilidad menor que
la media, la restriccion de usos o una situacion periférica.

Conforme a su propuesta, el Ayuntamiento acordd no exigir la cesion del 10%
del aprovechamiento medio en las zonas H, ya que en ellas «el plan general no pre-
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tendia la obtencion de plusvalias urbanisticas, sino solucionar un problema arras-
trado en el tiempo en el suelo industrial del término municipal de Zaragoza, impo-
niendo para ello tinicamente al desarrollar estas zonas completar la urbanizacion y
las cesiones pendientes» (del informe firmado el 13 de abril de 2009 por el entonces
director de Planificacion y Disefio Urbano).

El argumento se hizo extensivo a los usos de los grupos 3 y 4 por entenderse
que su valor era «menor que el de cualquiera de las zonas E, G 0 AC y menor tam-
bién que el de las dareas de zona F de uso dominante vivienda» (no se mencionaban
las 4reas de zona F de uso dominante productivo), si bien todos los razonamientos
pormenorizados y apoyados en datos cuantitativos que aportd el informe técnico se
referian a supuestos en que se mantienen el uso y la edificacion —o al menos el uso
industrial o de almacenamiento en términos genéricos—, y la urbanizacién existente.

Como consecuencia del criterio de 2009, la zona H es la unica del suelo urbano
no consolidado donde no se exige la cesion del 10%, que si es obligatoria, por ejem-
plo, en las zonas F donde el uso dominante no es la vivienda, sino el productivo —
industrial o terciario—, o en los usos productivos incluidos en las zonas F, G, E o AC
de uso dominante residencial.

La diferencia entre las zonas H y las que se han citado no radica sélo en el va-
lor de los usos ordenados, ya que, si éste es menor que el de las viviendas, la cesion
de la parte municipal también tendrd un valor inferior a la de éstas. Mucho menos
aun, en la cuantia de la edificabilidad en relacién con otras zonas de suelo urbano no
consolidado, que se reflejara directamente en la cuantia de la cesion; de hecho, en
todas las zonas F del suelo urbano no consolidado del plan general se exige la misma
cesion del 10%, al igual que en todas las zonas G, E, AC o los sectores de suelo ur-
banizable, al margen de que en el grado 1 de aquella zona la edificabilidad bruta sea
de 0°30 m%m? y la densidad de 12 viv/ha, mientras que en el grado 9 estos valores
son de 1’90 m*m?® y 160 viv/ha, respectivamente (art. 5.2.2 NN.UU. PGOU).

La principal distincién entre las dreas industriales existentes calificadas como
zona H (no las nuevas actividades productivas situadas en otras zonas) y el resto de
zonas del suelo urbano no consolidado estriba, primero, en que las primeras fueron
deficientemente ordenadas y urbanizadas en su origen y hoy suelen estar mal mante-
nidas y ocupadas en parte por edificacién mas o menos obsoleta. Por causa de ese
lastre, a igual edificabilidad el valor de la edificacion y del suelo es manifiestamente
inferior, y si se quiere mantener el tejido productivo existente, implantado la mayoria
de las veces con todas las autorizaciones pertinentes, y favorecer, ademds, la mejora
de sus condiciones urbanisticas, es preciso reconocer esa circunstancia y mas que
conveniente suprimir la cesion gratuita al Ayuntamiento.

Ademas, son areas edificadas y donde se sigue edificando y utilizando los edi-
ficios mediante procedimientos como la autorizacion previa de construcciones in-
dustriales (art. 2.1.3 NN.UU. PGOU), y donde, aun en caso de reparcelacioén y urba-
nizacion sistematicas, se mantienen las instalaciones y actividades actuales, e incluso
la situacion de buena parte de los viales. Por tanto, es razonable eximir de la cesién
del 10% a las zonas H1 y a la H2 cuando se mantengan los usos de los grupos 1 y 2.

Es muy distinto el caso de las zonas H2 donde se promueven planes especiales
que posibilitan la sustitucion de la actividad industrial por usos de los grupos 3 y 4,
comerciales, recreativos, de oficinas, hosteleros, equipamientos y servicios privados,
etc. En primer lugar, estos usos son analogos a los que, en todo o en parte, se sitlian
en las zonas F, G, E o AC citadas o en sectores de suelo urbanizable residencial o



productivo, como el SUZ88/3.1 (Puerto Venecia), y en todos ellos se exige una ce-
sion del 10%. En segundo lugar, son usos nuevos, distintos de los existentes y los
previstos por el plan general si no se aprueba el plan especial. Y, en tercer lugar, su-
ponen la reparcelacion y urbanizacion sistematicas del area, con una ordenacién que
ya no completa la actual sino que la sustituye, de modo que desaparece el supuesto
de hecho que motivaba la exencion de cesion.

Las sentencias que anularon el plan especial del area H61/5 no abordaron la
cuestion de la cesidon del 10% de aprovechamiento, al considerar innecesario entrar
en mas cuestiones que la ya expuesta del uso dominante con que motivaron la decla-
racion de nulidad. No obstante, el fundamento juridico primero de la de 19 de febrero
de 2019 sefialé que, «en cierto modo», por haber admitido usos distintos del domi-
nante industrial, el Ayuntamiento reclamo la cesion gratuita del 10% del aprovecha-
miento medio de la unidad de ejecucion.

Lo cierto es que no se reclamo la cesion del 10% de ese aprovechamiento sino
s6lo el de los usos comerciales de los grupos 8, 9 y 10 («otros usos comerciales»), en
aplicacion del criterio interpretativo aprobado por el pleno municipal de 22 de abril
de 2009; esto venia a suponer, aproximadamente, una cesiéon del 6’46 % sobre el
aprovechamiento lucrativo total de la unidad de ejecucioén. Al parecer, la Sala no
percibi6 este matiz, e insinué que a todos los usos no industriales les corresponderia
ceder el 10% del aprovechamiento.

En la propia tramitacion del documento se vio también la dificultad de aplicar
el criterio de 2009 a usos como los recreativos o de espectaculos que aqui se conside-
raban, y lo cuestionable de aplicar el criterio legal general de cesion del 10% a los
usos comerciales de los llamados grupos 8 (equipamiento personal), 9 (imagen, soni-
do e informatica) y 10 (juguetes) y no a los de los grupos 3 y 4 que habia eximido el
criterio municipal de 2009.

Por las razones expuestas, se considera apropiado revisar el criterio, ddndole el
rango normativo de que esa figura carecia, y establecer la exencion de cesion para los
usos de los grupos 1 y 2, que son los admitidos en la zona H1 y en la zona H2 siem-
pre que no se apruebe un plan especial que modifique las previsiones del general,
pero manteniéndola para los usos de los grupos 3 y 4 si se aprueba uno de estos pla-
nes especiales.

Es importante advertir, por fin, que esto no supone que en la zona H2 se reduz-
ca el aprovechamiento subjetivo, ya que esto s6lo ocurrird si se aprueba un plan es-
pecial potestativo para la propiedad y dentro de su dambito. Y, aun en este caso, no se
determina simplemente que se cederd al Ayuntamiento el 10% del aprovechamiento,
sino que se cedera el porcentaje, igual o menor que éste, que resulte de aplicar un
10% de cesion a la edificabilidad correspondiente a los usos 3 y 4 ordenados, y un
0% a la que corresponda a los usos 1 y 2.

A la modificacion indicada se le afiade la correccion de un error de redaccion
contenido desde 2001 en el apartado 6.° del mismo articulo 5.4.1, que podria dar lu-
gar a una interpretacion errénea. Hasta ahora, el segundo parrafo de este apartado
decia que «cuando en un sector calificado como H se opte por tramitar un plan es-
pecial de reordenacion, quedara equiparado a una zona F con las condiciones con-
cretas de aprovechamiento, uso y cesion establecidas para aquélla»; como esta 1lti-
ma remision se refiere a las condiciones del sector calificado como H, y no por su-
puesto a la zona F, el pronombre final deberia ser masculino, y asi se corrige.

10

P N N

SN N



L XXX X

ELEMENTOS FUNCIONALES SINGULARES EN LA ZONA H

En el apartado 4.3 del articulo 5.4.4 («Zona H, grado 1: dreas de usos industriales.
Altura médximay) se concreta mas la referencia a los elementos funcionales que pue-
den sobrepasar las alturas maximas prescritas con caracter general, de 10°50 m en
naves y 13’50 m, con cuatro plantas, en edificios representativos. Donde hasta ahora
se decia «determinados elementos funcionales de la instalacion, incluyéndose en este
concepto los silos», se propone decir «determinados elementos funcionales de la
instalacion, tales como silos o edificios especificos para laboratorios, oficinas, ser-
vicios internos y demds actividades sustanciales del proceso industrial que requieran
ubicarse en construcciones exclusivas de volumen distinto del regulado con cardcter
generaly, afiadiendo que esa mayor altura se autorizard «siempre que el Ayunta-
miento considere justificada su necesidady.

Estas precisiones se avanzaron en el expediente municipal 563165/2014, una
consulta sobre la posibilidad de ampliar con dos plantas mas el edificio de cuatro
destinado a centro tecnolégico de induccién, en la fibrica de Balay del barrio de
Santa Isabel (zona H71/1).

El Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion informé entonces que,
segun las definiciones contenidas en los articulos que las normas del plan general
dedican a las zonas industriales (A6 y H), aunque las instalaciones fabriles puedan
incluir, como es natural, construcciones dedicadas en todo o en parte a oficinas, labo-
ratorios o servicios, éstas no han de conceptuarse como «edificios representativosy,
salvo que formen cuerpos antepuestos a las naves con disposicion analoga a la de la
zona A6, grado 1.° (poligonos planeados de Malpica y Cogullada); con mayor moti-
vo, tampoco cabria aplicar a esas construcciones el concepto de «nave industrialy,
cuya altura se limita a 10’50 m. Se advertia, finalmente, que en la zona A6, grado 2.°,
donde no hay necesidad de preservar una ordenacién arquitectonica homogénea, el
articulo 4.2.18 de las normas del plan general no pone limite concreto a la altura de
ninguno de sus elementos, indicando que «la altura se justificard en razon de los
requisitos funcionales de la industria».

Por todo ello, se concluia que los laboratorios correspondian a una actividad
sustancial del proceso industrial, ubicada en un edificio exclusivo y exento, y que
constituian una unidad en su conjunto, no la mera yuxtaposicion de plantas provistas
de alguna independencia funcional, razones que justificaban aplicar la excepcién
contemplada en el articulo 5.4.4,4.3, de las normas para elementos funcionales de la
instalacién donde esa necesidad quede justificada.

La modificacién 172 del plan no hace otra cosa que dar cardcter general al cri-
terio establecido en el expediente precedente.

IV. EFECTOS DE LA MODIFICACION SOBRE EL
TERRITORIO

Esta memoria detalla el objeto de la modificacion 172, basicamente limitado a la
aclaracion de determinados contenidos de las normas de plan general, en la regula-
cion de la zona H del suelo urbano no consolidado, que podian resultar confusos. Por
su naturaleza, no supondra una alteracion de los efectos sobre el territorio que tiene
la normativa del plan general en el estado actual de su redaccién.
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V. MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD

El contenido de la modificacion no distorsiona la estructura general del plan general
vigente ni las directrices de su modelo de evolucion urbana y ocupacion del territorio,
conforme a las determinaciones del articulo 40 del decreto legislativo 1/2014, de 8 de
julio, del Gobierno de Aragén, por el que se aprobd el texto refundido de la ley de urba-
nismo de Aragon

Por ello, la modificacion tiene un alcance limitado y su tramitacion puede consi-
derarse de menor entidad, de acuerdo con el articulo 85.3 del citado decreto.

En consecuencia, procede aplicar la homologacion prevista en el articulo 57.4, y
atribuir la competencia para su aprobacion definitiva al Ayuntamiento de Zaragoza, con
intervencion facultativa de la Comunidad Auténoma.

V1. DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION 172

En razon de su fin, esta modificacion del plan general altera los articulos 5.4.1, 5.4.3,
5.4.4 y 5.4.5 de las normas urbanisticas del plan general, de acuerdo con lo expresa-
do en la memoria que antecede.

A continuacion, se reproducen a titulo informativo los articulos de las normas
sujetos a alteracion, con la redaccion contenida en el texto refundido de 2007 y modi-
ficaciones posteriores del plan general definitivamente aprobadas, y su estado pro-
yectado.

No se considera necesario incluir la ficha correspondiente en el anejo V de la
norma técnica de planeamiento de Aragon (NOTEPA) por no suponer la modifica-
cion alteracion de la clasificacion o la calificacion del suelo, de las dotaciones publi-
cas, de la densidad o de otros parametros de aprovechamiento.

Zaragoza, a 14 de enero de 2020

La letrada jefe del Servicio de
Ordenacion y Gestion Urbanistica,

f———aQQU
—COWe (e

Edurne Herce Urzaiz.

IRENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
resenle PROYECTO ha sido aprobado
ricler DEFINITIVO, por acuerdo plenario

ey 3 0 ENE 207
el\SECRETARIO GENERAL DEL PLENO

Zaragoza

~is Jiménez Abad

12



MODIFICACION AISLADA NUMERO 172 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

1000004

-

—

>

NORMAS URBANISTICAS

ESTADO ACTUAL



0090000

MODIFICACION 172 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

CAPITULO 5.4

AREAS DE EDIFICACION DESTINADA A USOS PRODUCTIVOS PENDIENTES DE
GESTION (ZONA H)

Articulo 5.4.1. Definicién

1. Corresponden a sectores del suelo urbano no consolidado de uso dominante pro-
ductivo, en edificios aislados o agrupados, pudiéndose incluir otros usos comple-
mentarios o compatibles dentro de los poligonos o corredores industriales. Su orde-
nacion detallada esta contenida en el plan general, pero estan pendientes de la co-
rrespondiente gestion.

2. Se distinguen los siguientes grados dentro de esta zona:

a) H, grado 1.°: Corresponde al entorno de las principales carreteras de acceso
a la ciudad, donde se ha iniciado la formacién de un tejido industrial cuya ur-
banizacion no esta completa y donde son precisas operaciones de reparcela-
cion.

b) H, grado 2.°: Corresponde a la misma situacién que el grado 1.°, diferencian-
dose de él en que el plan admite la implantacién de determinados usos per-
fenecientes al sector terciario.

1.Cada ambito calificado como H, caracterizado por una denominacién propia, se
considerara un sector

4. Para calcular el aprovechamiento medio de cada sector calificado como H, se
considerard el aprovechamiento urbanistico objetivo previsto en su ambito segun la
ordenacién contenida en el plan general, que se dividira por la superficie del sector.
En su caso, se consideraran los coeficientes de homogeneizacion establecidos por el
articulo 5.4.5.

5. En los suelos incluidos en la zona H, el aprovechamiento subjetivo correspondiente
a los propietarios sera igual al objetivo establecido en el planeamiento.

6. La ordenacién contenida en el plan general podra ser modificada, de oficio o a
instancia de los interesados, mediante un plan especial de reforma interior referido a
uno o mas sectores completos, cuyas determinaciones deberan mantener las limita-
ciones de uso y aprovechamiento global, la superficie de zonas verdes publicas, y la
proporcion total de suelos de cesién destinados a albergar sistemas locales de equi-
pamiento, zonas verdes y viales, asi como satisfacer las condiciones de la ordena-
cion expresadas en el cuadro de caracteristicas anejo a estas normas.

Cuando en un sector calificado como H se opte por tramitar un plan especial de
reordenacion, quedarad equiparado a una zona F con las condiciones concretas de
aprovechamiento, uso y cesion establecidas para aquélla. En el caso de que sobre el
sector hubieran recaido licencias de edificacion al amparo de lo previsto en el articulo
2.1.3 de estas normas, la ordenacién que se proponga debera respetar sus condicio-
nes, salvo que asuma las indemnizaciones correspondientes el promotor de la nueva
ordenacion.

[.-]
Articulo 5.4.3. Condiciones de uso

1. A efectos de su regulacién en las normas especificas de cada grado, se estable-
cen los siguientes grupos de usos:

a) Grupo 1:

Edificios destinados al uso dominante: Industria tradicional de fabricacion o de servi-
cios, talleres, almacenamiento y distribucién.

Se admiten los siguientes usos compatibles con el dominante:

- Comercial: solamente exposiciones comerciales sin venta minorista, comple-
mentarias del uso principal.

- Oficinas, equipamientos y servicios: solamente los que guarden una relacién
justificada con el uso dominante.

- Vivienda: en las condiciones establecidas en el apartado 2 de este articulo.
b) Grupo 2:

Venta mayorista o exposiciones con venta minorista en establecimientos especializa-
dos de mas de 2.000 m?, dedicados a las siguientes actividades:

- materiales de construccion, maquinaria y bricolaje;
- vehiculos;
- accesorios y piezas de recambio, y
- combustibles, carburantes y Iubricantes.
c) Grupo 3:

Edificios destinados a los usos admisibles de venta mayorista 0 minorista, siempre
que se dediquen a las siguientes actividades:

las actividades admitidas en el grupo 2;
- muebles en general y equipamiento del hogar;

mobiliario y equipamiento de oficina;

aparatos e instrumentos médicos y ortopédicos;

- articulos de deportes;

- armas y articulos de pirotecnia, y

- semillas, abonos, flores, plantas y pequefios animales.
d) Grupo 4:

Edificios destinados a usos terciarios relacionados con el dominante: oficinas de
servicios -no necesariamente ligadas a las empresas de fabricacién-, locales de
reunion o negocios, servicios personales, hoteles, hosteleria, ocio y otros analogos.
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2. Vivienda unifamiliar: En cualquiera de los grupos de uso, 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 superficie, y dos por cada parcela de mayor superficie,
siempre que su necesidad esté debidamente justificada.

Articulo 5.4.4. Zona H, grado 1: areas de usos industriales
1.Tipo de edificacion: el mismo que en A-6, grado 1.

2. Parcela minima en segregaciones: 4.000 m2.

3. Condiciones de uso: se permiten los de los grupos 1y 2.

4. Condiciones dimensionales y de aprovechamiento:

4.1. Retranqueos:

10 m a vial y 7 a otros linderos.

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

4.2. Ocupacion sobre parcela neta:
70%.

Los so6tanos y los semisétanos no invadiran las bandas de retranqueo minimo exigi-
das por estas normas.

4.3. Altura maxima:
10'50 m en naves; 4 plantas y 13'50 m en edificios representativos.

La altura de la nave o la de determinados elementos funcionales de la instalacion,
incluyéndose en este concepto los silos, podra excederse siempre que quede justifi-
cada su necesidad.

4.4. Edificabilidad sobre parcela neta: 1’20 m#m?2.

Cuando se trate de ampliaciones de edificaciones industriales existentes construidas
al amparo de normas anteriores, que cumplan las condiciones de ocupacion y edifi-
cabilidad pero no las de retranqueos a linderos, podrén permitirse ampliaciones par-
ciales en el perimetro de la edificacion sin retranqueo al lindero correspondiente, a
través de un estudio de detalle.

Articulo 5.4.5. Zona H, grado 2: areas de usos productivos mixtos

1. Tipo de edificacion: El mismo que en el grado 1 para edificios industriales, y edifi-
cacion aislada para los usos admitidos.

2. Parcela minima:
4.000 m? para usos de los grupos 1y 2.

En los usos de los grupos 3 y 4, las dimensiones se estableceran en el plan especial
requerido para su ordenacion.
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3. Condiciones de uso:

Se permiten los de los grupos 1y 2, en las mismas condiciones de edificabilidad que
en el grado 1.

Para implantar usos de los grupos 3 y 4 se requerira la ordenacién mediante un plan
especial del ambito a que se refieran. Dicho ambito tendré acceso directo desde las
vias principales; el plan especial ordenara las circulaciones rodadas y pedestres y la
dotacion propia de estacionamiento u otros servicios comunes, asi como la localiza-
cién y superficie de las parcelas de distintos usos. La superficie minima del ambito
ordenado serd de 15.000 m?, salvo que el plan general afecte con estos usos, me-
diante una calificacién adjetiva de tipo ©, ambitos de superficie menor.

El Ayuntamiento podra denegar la aprobacién de un plan especial para la ordenacion
de actividades de los grupos 3 y 4 cuando entienda que, por su efecto acumulativo,
por las especiales caracteristicas de las actividades propuestas o por su situacién en
relacion con la ciudad, puede producir efectos desfavorables por atraccion de im-
plantaciones que serian mas propias del tejido urbano residencial.

4. Condiciones dimensionales y de aprovechamiento:

4.1. Retranqueos: Igual que en el grado 1, salvo que se trate de usos de los grupos 3
6 4, en cuyo caso el plan especial podra establecer justificadamente otros valores.

4.2. Ocupacién: Igual que en el grado 1, salvo que se frate de usos de los grupos 3 6
4, en cuyo caso el plan especial podra establecer justificadamente otros valores.

4.3. Altura maxima: Igual que en grado 1, salvo que se trate de usos de los grupos 3
y 4, en cuyo caso el plan especial podré establecer justificadamente otros valores.

4.4, Edificabilidad sobre parcela neta: 120 m%m?, referida al uso principal.

La superficie construida con destino a usos de otros grupos, se homogeneizara mul-
tiplicandola por los siguientes coeficientes de homogeneizacion:

Grupos 1y 2 1,00
Grupo 3 1'20
Grupo 4 1,80

La suma de superficies homogeneizadas divididas por la superficie neta incluida en la
actuacion no superara la edificabilidad limite de 1'20 m#mz=.
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CAPiTULO 5.4
AREAS DE EDIFICACION DESTINADA A USOS PRODUCTIVOS PENDIENTES DE
GESTION (ZONA H)

Articulo 5.4.1. Definicién

1. Corresponden a sectores del suelo urbano no consolidado de uso dominante pro-
ductivo, en edificios aislados o agrupados, pudiéndose incluir otros usos comple-
mentarios o compatibles dentro de los poligonos o corredores industriales. Su orde-
nacion detallada esta contenida en el plan general, pero estan pendientes de la co-
rrespondiente gestion.

2. Se distinguen los siguientes grados dentro de esta zona:

a) H, grado 1.°: Corresponde al entorno de las principales carreteras de acceso
a la ciudad, donde se ha iniciado la formacion de un tejido industrial cuya ur-
banizacién no esta completa y donde son precisas operaciones de reparcela-
cion.

b) H, grado 2.°: Corresponde a la misma situacion que el grado 1.°, diferencian-
dose de él en que el plan admite la implantacién de determinados usos pro-
ductivos pertenecientes al sector terciario.

3. Cada ambito calificado como H, caracterizado por una denominacién propia, se
considerara un sector

4. Para calcular el aprovechamiento medio de cada sector calificado como H, se
considerara el aprovechamiento urbanistico objetivo previsto en su ambito seqin la
ordenacion contenida en el plan general, que se dividira por la superficie del sector.
En su caso, se consideraran los coeficientes de homogeneizacion establecidos por el
articulo 5.4.5.

5. En los suelos incluidos en la zona H, grado 1, el aprovechamiento subjetivo co-
rrespondiente a los propietarios sera igual al objetivo establecido en el planeamiento.
En el grado 2, el aprovechamiento subjetivo seré igual al objetivo cuando se
trate de usos de los grupos 1 y 2 definidos en el articulo 5.4.3, y al 90% del
objetivo en usos de los grupos 3y 4.

6. La ordenacion contenida en el plan general podra ser modificada, de oficio o a
instancia de los interesados, mediante un plan especial de reforma interior referido a
uno o mas sectores completos, cuyas determinaciones deberan mantener las limita-
clones de uso y aprovechamiento global, la superficie de zonas verdes publicas, yla
proporcion total de suelos de cesion destinados a albergar sistemas locales de equi-
pamiento, zonas verdes y viales, asi como satisfacer las condiciones de la ordena-
cion expresadas en el cuadro de caracteristicas anejo a estas normas.

Cuando en un sector calificado como H se opte por tramitar un plan especial de
reordenacién, quedara equiparado a una zona F con las condiciones concretas de
aprovechamiento, uso y cesion establecidas para aquél. En el caso de que sobre el
sector hubieran recaido licencias de edificacion al amparo de lo previsto en el articulo

2.1.3 de estas normas, la ordenacién que se proponga debera respetar sus condicio-
nes, salvo que asuma las indemnizaciones correspondientes el promotor de la nueva
ordenacion.

[--]
Articulo 5.4.3. Condiciones de uso

1. A efectos de su regulacién en las normas especificas de cada grado, se estable-
cen|los siguientes grupos de usos:

a) Grupo 1:

Edificios destinados a los usos de Industria tradicional de fabricacion o de servicios,
talleres, almacenamiento y distribucion.

Se admiten los siguientes usos compatibles con los anteriores:

- Comercial: solamente exposiciones comerciales sin venta minorista, comple-
mentarias del uso principal de este grupo.

- Oficinas, equipamientos y servicios: solamente los que guarden una relacién
justificada con el uso principal de este grupo.

- Vivienda: en las condiciones establecidas en el apartado 2 de este articulo.
b) Grupo 2:

Venta mayorista o exposiciones con venta minorista en establecimientos especializa-
dos|de mas de 2.000 m?, dedicados a las siguientes actividades:

- materiales de construccion, maquinaria y bricolaje;
~ vehiculos;
- accesorios y piezas de recambio, y
- combustibles, carburantes y lubricantes.
c) Grupo 3:

Edificios destinados a los usos admisibles de venta m
que(se dediquen a las siguientes actividades:

- las actividades admitidas en el grupo 2;

- muebles en general y equipamiento del hogar;
= mobiliario y equipamiento de oficina;
aparatos e instrumentos médicos y ortopédicos;
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articulos de deportes;
armas y articulos de pirotecnia, y
semillas, abonos, flores, plantas y pequefios animales.
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d) Grupo 4:

Edificios destinados a actividades terciarias susceptibles de ubicacién en zonas
de uso dominante productivo: oficinas de servicios -no necesariamente ligadas a
las empresas de fabricacion-, locales de reunidn o negocios, servicios personales,
hosteleria, ocio y otros analogos. Se admitird ademads como uso compatible el
hotelero.

2. Vivienda unifamiliar: En cualquiera de los grupos de uso, 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 superficie, y dos por cada parcela de mayor superficie,
siempre que su necesidad esté debidamente justificada.

Articulo 5.4.4. Zona H, grado 1: areas de usos industriales
1.Tipo de edificacion: el mismo que en A-6, grado 1.

2. Parcela minima en segregaciones: 4.000 m2.

3. Condiciones de uso: se permiten los de los grupos 1y 2.

4. Condiciones dimensionales y de aprovechamiento:

4.1. Retranqueos:

10 m a vial y 7 a otros linderos.

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

4.2. Ocupacion sobre parcela neta:
70%.

Los so6tanos y los semisétanos no invadiran las bandas de retranqueo minimo exigi-
das por estas normas.

4.3. Altura maxima:
10'50 m en naves; 4 plantas y 13'50 m en edificios representativos.

La altura de la nave o la de determinados elementos funcionales de la instalacion,
tales como silos o edificios especificos para laboratorios, oficinas, servicios
internos y demds actividades sustanciales del proceso industrial que requieran
ubicarse en construcciones exclusivas de volumen distinto del regulado con
cardcter general, podra excederse siempre que el Ayuntamiento considere justifi-
cada su necesidad.

4.4, Edificabilidad sobre parcela neta: 1°20 m2/m?2.

Cuando se trate de ampliaciones de edificaciones industriales existentes construidas
al amparo de normas anteriores, que cumplan las condiciones de ocupacion y edifi-
cabilidad pero no las de retranqueos a linderos, podran permitirse ampliaciones par-

ciales en el perimetro de la edificacion sin retranqueo al lindero correspondiente, a
través de un estudio de detalle.

Articulo 5.4.5. Zona H, grado 2: areas de usos productivos mixtos

1. Tipo de edificacién: El mismo que en el grado 1 para edificios industriales, y edifi-
cacion aislada para los usos admitidos.

2. Parcela minima:
4.000 m? para usos de los grupos 1y 2.

En los usos de los grupos 3 y 4, las dimensiones se estableceran en el plan especial
requerido para su ordenacion.

3. Condiciones de uso:

Se permiten los de los grupos 1y 2, en las mismas condiciones de edificabilidad que
en el grado 1.

Para|implantar usos de los grupos 3 y 4 se requerira la ordenacién mediante un plan
especial del ambito a que se refieran. Dicho ambito tendra acceso directo desde las
vias principales; el plan especial ordenara las circulaciones rodadas y pedestres
dotacion propia de estacionamiento u otros servicios comunes, asi como la locali
cion iy superficie de las parcelas de distintos usos. La superficie minima del ambi
ordenado sera de 15.000 m?, salvo que el plan general afecte con estos usos, m
diante una calificacién adjetiva de tipo ®, ambitos de superficie menor.

Cuando el ambito del plan especial no coincida con un érea H completa, debe-
ran independizarse las dos unidades de ejecucién correspondientes, garanti-
zando el equilibrio de cargas y beneficios entre ellas.

El Ayuntamiento podra denegar la aprobacién de un plan especial para la ordenacion
de actividades de los grupos 3 y 4 cuando entienda que, por su efecto acumulativo,
por las especiales caracteristicas de las actividades propuestas o por su situacion en
relacion con la ciudad, puede producir efectos desfavorables por atracciéon de im-
plantaciones que serian mas propias del tejido urbano residencial. Para fundamentar
la decisién municipal, el plan especial incluira un estudio de impacto sobre las
actividades terciarias propias del tejido residencial o ya existentes en el término
municipal.

La autorizacién de las construcciones destinadas a los grupos 3 y 4 requerira la
reparcelacién y urbanizacion del &mbito del plan especial.

4. Condiciones dimensionales y de aprovechamiento:

4.1. Retranqueos: Igual que en el grado 1, salvo que se trate de usos de los grupos 3
0 4, en cuyo caso el plan especial podra establecer justificadamente otros valores.

4.2. Ocupacién: Igual que en el grado 1, salvo que se trate de usos de los grupos 3 6
4, en cuyo caso el plan especial podra establecer justificadamente otros valores.

4.3, Altura maxima: Igual que en grado 1, salvo que se trate de usos de los grupos 3
y 4, en cuyo caso el plan especial podré establecer justificadamente otros valores.
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4.4. Edificabilidad sobre parcela neta: 1'20 m2/m?, referida al uso principal.

La superficie construida con destino a usos de otros grupos, se homogeneizara mul-
tiplicandola por los siguientes coeficientes de homogeneizacion:

Grupos 1y 2 1,00
Grupo 3 1'20 |
Grupo 4 1,80 |

La suma de superficies homogeneizadas divididas por la superficie neta incluida ef} la
actuacion no superara la edificabilidad limite de 1'20 m#m=.
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