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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

MODIFICACION MEMORIA

JUSTIFICATIVA

Definicion grafica de las categorias de proteccion del paisaje del entorno del Monasterio de Cogullada

INTRODUCCION Y ANTECEDENTES

El plan general de ordenacion urbana vigente en Zaragoza se aprobé definitivamente el13
de junio de 2.001, con texto refundido aprobado el 6 de junio de 2.008 (BOA de 30 de ju-
nio). Desde el afio 2.001, ha sido objeto de diversas modificaciones puntuales, en la mayo-
ria de los casos tendentes a resolver problemas especificos de determinados ambitos ur-
banos o a recoger nuevos criterios de la Corporacion.

El objeto de esta modificacion es la definicion del &mbito afectado por la categoria adjetiva
de proteccién del paisaje del entorno del Monasterio de Cogullada, superpuesta a suelos
urbanizables no delimitados incluidos en el drea 68-83/1 y a suelos de sistemas generales
urbanizables.

Gran parte de los terrenos afectados por esta superposicion se encuentran ocupados des-
de el afio 1.962 por las instalaciones de Agrar Semillas S.A. desde que iniciara su activi-
dad sobre la parcela propiedad de Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Zaragoza, Ara-
gén y Rioja, actual Ibercaja.

En el afio 1.969, Agrar S.A. adquiere la parcela tras efectuarse una segregacion de 19.691
m?y ya el proyecto de instalacion de maquinaria para seleccién de semillas, elaborado en
el afio 1.974 por el ingeniero agrénomo Javier Bergua Guillén, recoge con bastante exacti-
tud la disposicién edificatoria actualmente existente.

En vigencia del PGOU de 1.986 se solicita una declaracion de interés social para la cons-
truccion de un edificio de uso administrativo al servicio de las actividades de transforma-
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cion, seleccion y comercializacion de productos agrarios. Esta solicitud, tramitada en expe-
diente. 3.048.165/92, se resuelve favorablemente por el Consejo de Gerencia del Ayunta-
miento de Zaragoza de 24 de septiembre de 1.992, acordando la Comisiéon Provincial de
Ordenacion del Territorio de Zaragoza, en sesion celebrada el 4 de marzo de 1993, auto-
rizar la construccién de un edificio de uso administrativo en la finca.

El Consejo de Gerencia en fecha 17 de febrero de 1.994 (exp. 3.165.627/93) resuelve la
aprobacién del proyecto de obras ordinarias para el acceso a las instalaciones de Agrar
S.A. sin que la edificacion autorizada al amparo del interés social llegara a materializarse.

El PGOU de 2.001 clasifica los terrenos en los que se ubican las instalaciones de Agrar
como suelo urbanizable no delimitado, sector 68-83/1, de usos productivos, ahadiendo,
dada su proximidad al Monasterio de Cogullada, la calificacién adjetiva de proteccién acti-
va del paisaje.

El PGOU introduce la categoria de protecciéon del paisaje con el objeto de preservar este
elemento, bien para evitar los usos e instalaciones que impliquen un impacto visual negati-
vo, bien para propiciar la recuperacién de suelos deteriorados. En razén de la finalidad de
la proteccidn se distinguen tres grados: la proteccién pasiva del paisaje, la proteccién acti-
va del paisaje y la restauracién del paisaje

Durante el tramite de informacién puablica del procedimiento de revision de Plan General se
presenté una alegacion (la n° 653 de Ibercaja), en la que se solicitaba el area 68-83/1 fue-
se suelo urbanizable delimitado y que el interés social otorgado en el afio 1992, en vigen-
cia del PGOU de 1.986, a la parcela en la que se ubican las instalaciones de Agrar S.A.,
fuera declarado como planeamiento recogido. La resolucion de la alegacién fue desesti-
matoria manteniendo el suelo la clasificacion de suelo urbanizable no delimitado de usos

productivos y concluyendo en relacién a la declaracion de interés social que “a situacién en
que quedaran los usos que, al amparo del planeamiento anterior, en suelo no urbanizable o urbani-
zable no delimitado obtuvieron declaraciones de utilidad publica o interés social, manteniendo su vi-
gencia siempre que no se modifiquen las circunstancias que dieron lugar a las mismas y en tanto no
se desarrollen esos suelos.”

Ni la alegacion ni su escrito de contestacién hacian referencia a la calificacién adjetiva de
proteccién activa del paisaje introducida en el Plan General. ‘

En el afo 2.004 Agrar Semillas solicita una declaracion de interés publico (exp.
714.001/2.004) para la ampliacién de sus instalaciones. Los informes relativos a esta soli-
citud estiman conveniente denegarla puesto que al encontrarse los terrenos sobre los que
se pretende obtener la declaracion afectados por la categoria adjetiva de proteccidn activa
del paisaje, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 6.3.27.5 de las Normas Urba-
nisticas del PGOU, se prohibe cualquier edificacién, salvo las que se deban a la conserva-
cion, mejora o valorizacion del propio bien protegido.

A la vista de los informes desfavorables emitidos por los Servicios Técnico y Juridico, el
entonces Director de Servicios de Planificacién y Disefio Urbano emite informe en fecha
21 de marzo de 2.005 en el que senala que “siendo cierto que en los planos de clasificacién del
suelo del PGOU vigente aparece la trama de proteccidn activa del paisaje no lo es menos, como asi
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figura en los informes, que la clasificacién del suelo a la que se ha superpuesto es la del suelo urba-
nizable no delimitado, cuando por sus caracteristicas dicha proteccion corresponde al suelo no urba-
nizable...” por lo que propone una correccién de error del Plan General, la n® 83.02, que su-
prime la trama de proteccién activa del paisaje en terrenos del entorno del Monasterio de
Cogullada, clasificados como suelo urbanizable no delimitado (area 68-83/1).

El Ayuntamiento de Zaragoza, en sesién plenaria de 27 de mayo de 2.005 acuerda propo-
ner al Consejo de Ordenacion del Territorio de Aragdn esta correccion.

Posteriormente, a consecuencia de la tramitacion del Plan Especial del area de interven-
cion del area G-82-2, area también afectada por una proteccion del paisaje, la Direccién
de Servicios de Planificacion y Disefio Urbano emite un nuevo informe en fecha 19 de julio
de 2.005, en el que se sefala que, tras el analisis de todos los entornos de proteccion del
paisaje recogidos en el Plan General, es necesario corregir 7 ambitos en los que se detec-
tan delimitaciones contradictorias con la transformacion de la clase de suelo a la que afec-
tan debido a que la proteccién activa, pasiva o de restauracién del paisaje se superpone
ademas de a suelo no urbanizable especial a terrenos que tienen la clasificacién de suelo
urbano, consolidado y no consolidado, a suelos urbanizables no delimitados y a suelo no
urbanizable genérico.

En base a este andlisis, la correccion de error n® 83.02 queda incluida en el tramite de
esta otra correccion, tramitada en expediente 843.680/2.005, que afecta a los siguientes 7
ambitos incluidos en las siguientes clases de suelo:

En el suelo urbano se observan superposiciones en dos ambitos. En Pefaflor, donde la
proteccién pasiva se superpone con parte de suelo urbano consolidado y parte del no con-
solidado del area de intervencién G-82-2 y en Alfocea, donde la proteccidn activa del pai-
saje se superpone con la mayor parte del suelo urbano consolidado del barrio.

En el suelo urbanizable no delimitado se observan superposiciones en otros dos ambitos.
Ademas del citado entorno de Cogullada, donde la trama de proteccion activa del paisaje
que afecta al Monasterio se superpone a suelos urbanizables no delimitados incluidos en
el area 68-83/1 y a suelos de sistemas generales urbanizables, se observan superposicio-
nes en San Juan de Mozarrifar, donde la trama de proteccion activa del paisaje de la Torre
de Palomar y su entorno se superpone sobre suelo urbanizable no delimitado integrado en
el area SJ/3.

En el suelo no urbanizable genérico el informe sefialaba que la proteccion activa del paisa-
je afecta a la mayor parte del ambito delimitado para el Plan Especial de las Cuevas de
Juslibol y a las cuevas de Villamayor existiendo también una zona de restauracién del pai-
saje que afecta al ambito de la Plataforma Logistica de Zaragoza desarrollada mediante
Proyecto Supramunicipal.

Tras el analisis de todos los ambitos el informe propone tramitar una correccion de error
del PGOU, consistente basicamente en suprimir en los planos de clasificacion del suelo y
estructura urbanistica la trama de proteccion del paisaje, en sus tres acepciones pasiva,
activa y de restauracion del paisaje, que afecta a los entornos citados.
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En sesion plenaria de 30 de septiembre de 2.005 se aprueba proponer al Consejo de Or-
denacion del Territorio de Aragén dicha correccion.

En fecha 6 de febrero de 2.006, el COTA informa desfavorablemente la correccién acor-
dando textualmente “No considerar error material subsumible en el articulo 105 de la ley 30/1992,
de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Ad-
ministrativo Comun, el relativo a la definicién grafica de varias zonas de proteccion del paisaje, en
sus tres acepciones de pasiva, activa y de restauracion del paisaje”.

El argumento de la citada resolucién, segun se indica en el Fundamento de Derecho Quin-
to, es el siguiente:

“El procedimiento de rectificacion de errores tiene supuestos muy estrictos, sélo para rectificar
omisiones o errores materiales, estando excluido de este ambito todo aquello que se refiere a
cuestiones de Derecho, apreciacion o trascendencia o alcance de los hechos, indubitada va-
loracién legal de las pruebas, interpretacién de disposiciones legales y calificaciones juricias
que puedan establecerse.

Es evidente que eh este expediente se constata una contradiccion entre documentos del pro-
pio Plan, y hay que realizar una interpretacién y una valoracién de los mismos, asi como el
analisis de los distintos terrenos afectados.

En consecuencia, se puede concluir que no se trata de una mera correccién de error que se
puede realizar por una subsanacién, considerandose oportuno que se realice una modifica-
cion del Plan General en el que se maticen las distintas contradicciones, teniendo en cuenta
también las dimensiones de las zonas afectadas”

Posteriormente, en base a que la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio informa
desfavorablemente el Plan Especial del area G-82-2, basandose, entre otros motivos en el
acuerdo del Consejo de Ordenacion del Territorio de Aragén de fecha 6 de febrero de
2.006, la Direccion de Servicios de Planificacién y Disefio Urbano inicia la tramitacion del
expediente 610.145/2007, con el objeto de establecer un criterio interpretativo relativo a la
errénea superposicion de la categoria adjetiva de proteccion del paisaje sobre suelos ur-
banos en el vigente Plan General de Ordenacién Urbana.

Tal y como recoge el informe de la Direccién de Servicios de Planificacion y Disefio Ur-
bano de fecha 11 de mayo de 2.007, las situaciones urbanisticas de los ambitos afectados
son de base diferentes diferenciando entre las superposiciones que afectan al suelo ur-
bano y las que afectan al resto de los suelos.

Como conclusién al informe se propone al Excmo. Ayuntamiento Pleno lo siguiente:

PRIMERQ: - Respecto al suelo urbano consolidado del Barrio de Alfocea y Periaflor, asi como
respecto al suelo urbano no consolidado del area G-82-2, en las respectivas partes afectadas
por la superposicién de la trama de proteccion del paisaje, establecer el criterio interpretativo
de que son suelos urbanos y es errénea la superposicion sobre ellos de la mencionada trama,
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1.1.6 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

SEGUNDO: - Respecto a los otros cinco ambitos previstos en el Plan General, al no haber
unos pronunciamientos tan claros y tratandose de suelos no urbanizables, cuya superposicién
no necesariamente implicaria contradiccion o de suelos urbanizables no delimitados, que has-
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ta su desarrollo tienen el régimen urbanistico del suelo no urbanizable genérico existe funda-
mento para que el Consejo de Ordenacion del Territorio de Aragén (COTA) no considere que
se trate de un error. Por lo cual, en dos de los casos, directamente_por aclarar Ia situacion al
afectar a suelo urbanizable, y en los otros tres clasificados como no urbanizables, por las pre-
visiones establecidas para sus respectivos ambitos por el Plan General que son dificiimente
compatibles con la proteccion, se puede plantear la correspondiente modificacion de Plan Ge-
neral. '

En junio de 2.019, Semillas Agrar S.A. solicita una nueva declaracion de interés publico,
expediente 696.940/2.019, con el objeto de regularizar la situacion urbanistica de las edifi-
caciones existentes que al igual que la solicitada en el afio 2.004, es informada con carac-
ter desfavorable debido a la afeccién de los terrenos a la categoria adjetiva de proteccién
activa del paisaje:

OBJETO y NECESIDAD de la MODIFICACION

Tras la nueva declaracién de interés publico solicitada en expediente 696.940/2.019 pare-
ce oportuno dar solucién a la incompatibilidad sefialada tramitando la correspondiente mo-
dificacién de Plan General que de acuerdo al informe de la Comisién de Ordenacion del
Territorio de Aragén de 6 de febrero de 2.006 y el criterio de la Direccidn de Servicios de
Planificacion y Disefio Urbano de fecha 11 de mayo de 2.007, precise el alcance de la pro-
teccién del paisaje del entorno del Monasterio de Cogullada sobre el suelo urbanizable no
delimitado, area 68-83/1, teniendo en cuenta la dimensién de la zona afectada.

En las condiciones para la delimitacion de sectores y desarrollo del suelo urbanizable no
delimitado de uso productivo, establecidas en el anejo VI de las Normas Urbanisticas, en
lo referente al area 68-83/1 situada entre la carretera de Huesca, camino de Cogullada y
Acceso Norte se determina lo siguiente:

“- Superficie de sector: minima de 4 Ha.

- Accesos: Carretera de Huesca, prolongacién del Camino de Cogullada y nuevos viales tras-
versales entre éste y la carretera de Huesca.

- Infraestructura hidradlica: vertido a nuevo colector de margen del Gallego y redes secunda-
rias desde el mismo. Agua en solucién comtin con otros suelos urbanizables residenciales:
ampliacion del bombeo al depdsito de Los Leones y red principal desde éste.

- Se deberan estudiar los barrancos que vienen de la Academia General y encauzarlos hasta
el rio Gallego.

- Se debera ejecutar con cargo al sector el tramo que discurre por su ambito, un vial con ca-
pacidad suficiente, para conectar la carretera de Huesca, desde el nudo actual, con la zona
Norte del barrio de San Juan de Mozarrifar”

Entre las citadas condiciones no se especifica ninguna referencia a la liberacion de edifica-
cién que implicaria la proteccion activa del paisaje sobre la superficie afectada que es su-
perior a 200.000 m2
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Parece importante sefalar que la superficie sobre la que figura la trama y que en conse-
cuencia debe quedar libre de edificacidn mientras no se apruebe el planeamiento de desa-
rrollo es cinco veces mayor que la superficie minima de un sector de 4 Ha (40.000 m?) .

Por otro lado, la introduccién de la categoria adjetiva de proteccién del paisaje se produce
en el documento del PGOU como consecuencia del Estudio sobre el medio natural, pro-
ductivo agrario, paisajistico y cultural del término municipal de Zaragoza, elaborado por el
Departamento de Geografia y Ordenacion del Territorio de la Universidad de Zaragoza,
por encargo del Ayuntamiento utilizandose tal y como recoge el capitulo 11 de la memoria
expositiva como “base para la categorizacion y la proteccion del suelo no urbanizable del
término municipal”,

En la tramitacién del Plan General se produce una concrecién mas especifica que la efec-
tuada en el citado Estudio de la Universidad, con sus mdltiples determinaciones y con pla-
nos a una escala de mucha menor precision que la empleada en los planos de clasifica-
cion y estructura urbanistica (planos del Estudio editado a escala 1:50.000, mientras que
los de clasificacion y estructura se realizaron a una escala 1:5.000, es decir a un nivel de
precisién 10 veces superior)

Teniendo en cuenta que, de acuerdo al articulo 33 del texto refundido de la ley de urbanis-
mo de Aragén y el articulo 7.3.1 de las normas urbanisticas del PGOU, el suelo urbaniza-
ble no delimitado se acoge al régimen del suelo no urbanizable genérico en ausencia de
plan parcial, procede una nueva definicién de la trama correspondiente a proteccidn activa
del paisaje en los terrenos de suelo urbanizable no delimitado del area 68-83/1 que posibi-
lite el mantenimiento de la empresa existente y garantice, en cualquier caso, la preserva-
cion del entorno del Monasterio. No obstante, tras la aprobacion del correspondiente plan
parcial, quedaria sin efecto el régimen ahora aplicable, y con él, el especifico de protec-
cién del paisaje que se sustituiria por la normativa del propio plan de desarrollo.

DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION

De acuerdo al sobredimensionamiento de la proteccion activa existente, que impediria ac-
tualmente cualquier edificacién en la parte afectada, se define una nueva delimitaciéon de
este grado que, garantizando la proteccién del Monasterio, responda a las necesidades de
la empresa existente en funcionamiento desde hace mucho tiempo y con una actividad im-
portante para la ciudad y que por afadidura se relaciona directamente con la produccién
agraria, base econémica del territorio rustico y actividad inseparable de la propia historia
del Monasterio de Cogullada. Por otro lado, con el fin de garantizar la preservacién de la
imagen del territorio percibible desde el Monasterio procede afectar con un grado de pro-
teccidn pasiva el grado de proteccién activa reducido.

En base a esto se considera que el ambito de la proteccion activa, con el fin de preservar
el Monasterio de elementos naturales, culturales o construidos relevantes, a fin de prote-
ger su imagen y perspectivas desde el resto del territorio se superponga a la totalidad del
ambito del Monasterio de Cogullada, parcelas catastrales 002500100XM71H0001DM y
50900A009000730000YT con una superficie total de 51.787 m?, 40.046 y 11.741 m? res-
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pectivamente, propiedad de la Fundacion Bancaria Ibercaja. De estos 51.787 m? de super-
ficie, 7.161 m? se corresponden con el suelo clasificado como no urbanizable especial de
proteccidn del patrimonio cultural y los restantes 44.626 m? con suelo clasificado como ur-
banizable no delimitado.

Por otro lado, con respecto al resto del ambito afectado por una proteccién activa con una
superficie aproximada de 153.076 m? y que se encuentra clasificado como suelo urbaniza-
ble no delimitado, se considera que la trama de proteccion del paisaje podria correspon-
derse con una proteccién pasiva que no limitara el desarrollo del suelo urbanizable al que
afecta y garantizara la preservacion de la imagen del territorio percibible desde el Monas-
terio al implicar que todas las obras y actos de uso del suelo sujetos a licencia que se rea-
licen en esta zona se acompanaran de un estudio de impacto paisajistico, en el que se va-
loraran los efectos sobre el entorno y se propongan, en su caso medidas correctoras.

MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD

El contenido de la modificaciéon no afecta a la estructura general ni a las directrices del mo-
delo de evolucién urbana y de ocupacion del territorio del plan general, conforme a las de-
terminaciones 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 urbanismo de Aragén

Asi pues, la modificacion tiene un alcance limitado y su tramitacion puede considerarse de
menor, de acuerdo con el articulo 85.3 del citado decreto. En consecuencia, procede apli-
car la homologacién prevista en el articulo 57.4, y atribuir la competencia para su aproba-
cion definitiva al Ayuntamiento de Zaragoza, con intervencion facultativa de la Comunidad
Auténoma.
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FICHA DE DATOS URBANISTICOS (ANEXO V DE LA NOTEPA)

MODELO DE FICHA DE DATOS GENERALES DE PLANEAMIENTO gff'T%EsN DESCRIPCION

Tipo de Planeamiento General:
TITULO DEL TRABAJO | MODIFICACION AISLADA DEL PLAN GENERAL PGOU, NNSS o PDSU.

FECHA FEBRERO 2020

DATOS GEN L
MUNICIPIO ZARAGOZA Nombre del Municipio.

DELIMITADO Superficie en Ha, de SUZ-D con dos
N o decimales. A la derecha, porcentaje
(SUELD); _19’77 Ha. % | PLANEAM sobre la superficie total del munici-
pio, con dos decimales.
i - i NO DELIMITADO Superficie en Ha, de SUZ-ND con
(SUZ-ND) Ha % | PLANEAM dos decimales. A la derecha, porcen-

taje sobre la superficie total del muni-
cipio, con dos decimales.

GENERICO Superficie en Ha, de SNU-G con dos

SUELO NO URBANIZA- (SNU-G) Ha % | PLANEAM decimales. A la derecha, porcentaje

BLE i F 2 sobre la superficie total del munici-
pio, con dos decimales.

ESPECIAL Superficie en Ha, de SNU-E con dos

(SNU-E) 0.72 Ha %, | PLANEAM decimales. A la derecha, porcentaje

sobre la superficie total del munici-
pio, con dos decimales.

CONTENIDO FORMAL DE LA MODIFICACION

En razén de su finalidad, esta modificacion del plan general sélo supone la modificacion de
la hoja 23 de los planos de clasificacion y estructura urbanistica

Consecuentemente, ademas de esta memoria justificativa se incluyen en el proyecto de
modificacidén esos planos con sus equivalentes modificados.

Zaragoza [RERENCIA MUNICIPAL DE URBANISHO
AYUNTAMIENTO prasente PROYECTO ha sido aprabado
lonearacter INIGTAL, por acuerda pléndno

En Zaragoza, a 18 de febrero de 2020

La arquitecta
Jefe del ServicioTécnjco de
Planeamiento y Rehabilitacion,

Zaragoza
AYU'\ITAMIENTO

Fdo.: Susana Dominguez Herranz




