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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL INDUSTRIAL
LA LEGUA — Sector 2 de BELCHITE (Zaragoza)

1. EXPOSICION DE MOTIVOS.

Este escrito recoge el texto original del Plan Parcial Industrial “La Legua Sector 2” de

Belchite ( Zaragoza ) refundido con las modificaciones a dicho documento inicial.

El Plan Parcial al que se hace referencia en el parrafo anterior el cual fue elaborado
por el Abogado D. XXXXXXXXXXXXXXXX y el Arquitecto D. XXXXXXXXXX habiendo
utilizado ademads el personal y servicios de ROM-VIII INGENIERIA, S.L. ; y que fue
presentado el dia 8 de Febrero de 2007, esta aprobado definitivamente por acuerdo del
Pleno del Ayuntamiento de Belchite de fecha 6 de Junio de 2008 con unas condiciones las

cuales se tienen en cuenta en el presente documento.

Este documento por tanto reproduce exactamente el texto inicial en la parte que no se

ve afectada por los cambios introducidos.

Junto a este documento se aporta notificacion de solicitud por parte de ROM VIlI
INGENIERIA S.L. al Instituto Aragonés de Gestion Ambiental el permiso de paso a través
de Via Pecuaria Cafiada Real las Moreras, indispensable para la aprobacion de este plan

segun los requerimientos del informe emitido por el Ayuntamiento de Belchite.
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2. INTRODUCCION :

La deslocalizacion parcial de la empresa “Delphi-Cisa ha generado en estos momentos en

la comarca de Belchite un aumento de la poblacion desempleada.

Esta circunstancia movié al ayuntamiento a tratar de incentivar la creacion de puestos de
trabajo en el municipio, mediante el impulso de un poligono industrial que facilitara la

implantacion de nuevas empresas en el término.

Para garantizarse el éxito, habia que potenciar aquellos aspectos singulares que suponen
un valor afladido a este término en comparacioén con otros de su entorno. En este sentido,
el punto fuerte que puede ofrecer Belchite es la existencia de importantes yacimientos de
carbonato calcico de gran pureza, muy atractivos para las empresas que utilizan este
elemento como materia prima, empresas que verian minorados sus costos si se creaba un
poligono industrial préximo a los puntos de extraccion donde realizar la transformaciéon de

dicha materia prima.

La creacion de dicho poligono industrial serviria de base no sélo para la implantacion de
las referidas empresas, sino que permitiria el establecimiento en el mismo de otras
empresas mas pequefias en parcelas de dimensiones adecuadas, que realizaran
actividades secundarias relacionadas, o bien que simplemente aprovecharan las

infraestructuras que impulsa el ayuntamiento.

De conformidad con estas ideas, el Ayuntamiento de Belchite planteé en abril de 2.005

una Modificaciébn Puntual del PGOU de Belchite redactada por el arquitecto D.
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XXXXXXXXX , consistente en la clasificacion como suelo urbanizable delimitado de una
superficie de 1.144.045 m2 que hasta entonces estaba clasificado como suelo no
urbanizable genérico. Dicho suelo se destinaria a la creacion de un poligono industrial,
denominado “La Legua”, con un aprovechamiento medio de 0,7 m2/m2, contiguo al

poligono “La Serretilla” que tiene 82.095 m2.

Durante la tramitacion de dicha modificacion puntual se decidié la division del nuevo

poligono en dos sectores, que serian los siguientes:

El sector “La Legua 1”, de unas 50 Has., perteneciente en su integridad a HORMIGONES
PREFABRICADOS DE ESPANA, S.A., (HORMIPRESA)

El sector “La Legua 2”7, de 632.603,18 m2, que es titularidad del INSTITUTO ARAGONES
DE FOMENTO (1.A.F.)

Seguidamente se emprendié el desarrollo del sector “La Legua 1" mediante un Plan

Parcial promovido por Hormipresa y redactado por el arquitecto XXXXXXXXXXXX

Dicho plan parcial fue aprobado inicialmente por acuerdo de pleno de 16 de septiembre
de 2.005, y sacado a informacién publica por el plazo de un mes mediante anuncio en el
BOPZ del 24 de septiembre de 2.005.

La Comisidn Provincial de Ordenacién del Territorio de Zaragoza, en su sesioén de 29 de
diciembre de 2.005, emitié informe parcialmente favorable a dicho plan (BOPZ de 13 de
mayo de 2.006).

Finalmente el Plan Parcial es definitivamente aprobado por el ayuntamiento en su sesién
de 31 de enero de 2.006, y publicado en el BOPZ de 2 de marzo de 2.006.

Dicho Plan Parcial acaba sefialando una edificabilidad de 0,6223 m2/m2, esto es, por

debajo de lo que admitia la Modificacién Puntual del PGOU.

Finalizado el anterior Plan Parcial, el Instituto Aragonés de Fomento ha encargado a ROM-

VIII INGENIERIA, S. L. la redaccion del Plan Parcial del sector La Legua 2, labor que
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acomete bajo la direccion técnica del arquitecto D.  XXXXXXXXXXX Y letrada de D.

XXX XXXXXXXX

Con este plan parcial se completa la totalidad del Poligono Industrial La Legua, tal y como

ha previsto el ayuntamiento de Belchite en su modificacion puntual del Plan General.

II.- PROCEDIMIENTO.

Los Planes Parciales en Aragén se rigen por lo dispuesto en los articulos 44 y siguientes
de la Ley 5/1999 de 25 de marzo, Urbanistica de Aragdn (en adelante LUA), y por lo
dispuesto, en el Reglamento de Desarrollo Parcial de la Ley 5/1999, en materia de
Planeamiento Urbanistico y Régimen Especial de Pequefios Municipios (en adelante RUA),

y en especial, en los arts. 97 y siguientes.

En el presente caso el Plan Parcial ha sido promovido, de acuerdo con lo dispuesto en el
art. 51 de la Ley 5/1999 por el Instituto Aragonés de Fomento, que ademas es titular de
las parcelas afectadas por este plan parcial. En ese sentido, el presente plan es de

iniciativa privada.

De conformidad con el art. 50 de la Ley 5/1999, compete al Ayuntamiento la Aprobacién
Inicial del Plan Parcial, y una vez producida, deberd someterlo a Informacién Publica por
el plazo minimo de un mes, para lo cual debera anunciarlo en el Boletin Oficial de Aragon

y en uno de los diarios de mayor difusion de la provincia.

Durante ese plazo cualquier interesado podrd presentar alegaciones al Plan Parcial, lo

gue, en su caso, dara lugar a las modificaciones del Plan Parcial que procediesen.

Si las modificaciones fueran sustanciales, se abriria un nuevo plazo de Informacion

Publica, antes de poder proceder a su aprobacion provisional.

Si, por el contrario, las modificaciones no fueran sustanciales, una vez recibido el informe
de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio, o transcurridos tres meses desde la

solicitud de dicho informe, el Ayuntamiento puede aprobar definitivamente el plan.
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En este caso, tras aprobarse inicialmente el Plan Parcial Industrial “La Legua Sector 2”
de Belchite ( Zaragoza ) por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Belchite el 24 de Abril
de 2007, fue sometido a informacién publica durante el plazo de un mes, y anunciado en

la Seccion Provincial del Boletin de Aragén nam. 106, de fecha 11 de Mayo de 2007.

No se presentaron alegaciones en el periodo de informacién publica, segin consta

en el Certificado de Secretaria de fecha 18 de Enero de 2008.

Habiendose emitido el informe de Secretaria de fecha 12 de Abril de 2007, los
informes del Técnico Municipal de 24 de Abril de 2007 y de 3 de Junio de 2008 y el
informe de la Comisién Provincial del Territorio ( CPOT ) de fecha 8 de Enero de 2008 y la
subsanacién de las incidencias indicadas en ambos informes, el Pleno del Ayuntamiento

de Belchite acord6 el pasado 6 de Julio de 2008:

Aprobar el Plan Parcial Industrial “La Legua Sector 2” de Belchite ( Zaragoza ),
condicionado a la inclusién en el Texto Refundido del Plan las premisas que figuran en

dicho acuerdo.

Las modificaciones no son fundamentales, ya que Unicamente son pequefios
aumentos o disminuciones en las superficies de las parcelas ; el cambio de uso de una
zona de aparcamiento a zona verde y algunos parrafos incorporados a las normas del Plan
Parcial, que dan como resultado un ligero cambio en el aprovechamiento lucrativo y en la

superficie de cesion al Ayuntamiento.

Conforme al art. 88 LUA el Plan Parcial deberd desarrollarse en los siguientes

documentos:

Memoria justificativa de la ordenacion y sus determinaciones.
Planos de informacién.

Planos de Ordenacion y Proyecto.

Catélogos, en su caso.

Normas urbanisticas.
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Plan de etapas
Estudio econdmico financiero comprensivo de la evaluacion de los costes de urbanizacién

y de implantacién de los servicios.

Ademas, por tratarse de un plan de iniciativa privada se precisa, segun el art. 99 RUA,

que se incorporen los siguientes datos:

Acreditacion de la voluntad de las personas que ejercen la iniciativa expresando, en su
caso, su condicion o no de propietarios de terrenos incluidos en el Plan.

Relacién de propietarios y restantes titulares afectados, con expresién de sus direcciones
postales actualizadas. Para la determinacion de los propietarios y restantes titulares
afectados se estara a las reglas establecidas en la legislacién de expropiacion forzosa.
Modo de ejecucién de las obras de urbanizacién y previsién sobre la futura conservacién

de las mismas.

Compromisos que se hubieren de contraer entre el Promotor y el Ayuntamiento, por un
lado, y entre el promotor y los futuros propietarios de solares, por otro, con las garantias
del exacto cumplimiento de los mismos. En particular, los compromisos aludidos podran
versar, entre otras cuestiones, sobre los plazos de ejecucion de las obras de urbanizacion
y, en su caso, implantacién de los servicios; construccidn, si asi se prevé, de edificios
destinados a dotaciones comunitarias de la urbanizacion, no incluidas entre las
obligaciones generales impuestas por la Ley Urbanistica; y conservacion de la
urbanizacion, expresando si correrd a cargo del Ayuntamiento, de los futuros propietarios
de parcelas o de los promotores, con indicacibn en estos dos ultimos supuestos del
periodo de tiempo al que se extendera la obligacion de conservacion o, en su caso, de su

caracter indefinido.

Garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos por importe del seis por ciento
del coste de la implantacion de los servicios y ejecucion de las obras de urbanizacion,
segun la evaluacion econémica del propio Plan Parcial. Las garantias deberan prestarse en
cualquiera de las formas sefaladas en el articulo 36 de la Ley de Contratos de las
Administraciones publicas antes de la aprobacién definitiva del Plan Parcial.

Medios econdémicos de toda indole con que cuente el promotor para llevar a cabo la

actuacion, indicando los recursos propios y las fuentes de financiacion.
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3. INFORMACION URBANISTICA.

Las previsiones recogidas en el PGOU de Belchite respecto del suelo urbanizable industrial

en el poligono “La Legua” son las siguientes:

2.3.2.1 DEFINICION

Constituyen suelo urbanizable delimitado los terrenos prioritarios y aptos para ser urbanizados

conforme al Plan General de Belchite

2.3.2.2 DETERMINACION, CLASIFICACION Y DIVISION EN SECTORES

Segun los previsiones y expectativas de la actividad industrial, quedan clasificados como suelo

urbanizable delimitado los terrenos cuya localizacién se indica en planos de ordenacién, a saber.
Sector "La Serretilla" uso industrial; superficie 82.095 m2

Sector "La Legua 1 ": uso industrial; superficie 502.850, 60 m2
Sector "La Legua 2"; uso industrial; superficie 6332,403,18 m2

2.3.2.4 REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

Ademas de las determinaciones anteriormente citadas, y de las contenidas en la Ley del Suelo y en
sus Reglamentos, el Plan Parcial debera cumplir el siguiente régimen que regula los usos, el
volumen y los servicios, que se detallan a continuacion:

SECTOR "LA SERRETILLA"

e

SECTORES "LALEGUA 1"y "LA LEGUA 2"
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Aprovechamiento medio: 0,7

Usos:

- Industrial: Se admiten industrias de todo tipo, incluso las calificadas como insalubres,
nocivas o peligrosas.

- Residencial: Se prohibe en general, con la excepcién de una vivienda por industria, para
el guarda, siempre que esta tenga una parcela superior a 2.500 m2

- Zonas verdes, equipamientos, y aparcamientos: Deberan cumplirse los médulos
minimos de reserva fijados en RPUA-85 para sectores de uso industrial.

2.3.2.5 SISTEMA DE ACTUACION

Se ha previsto el sistema de actuacién por compensacion, si bien en caso de ser necesario 0
conveniente, podra sustituirse por otro sistema de actuacion indirecta (ejecucion forzosa o concesion

de obra urbanizadora), o directa (expropiacion o cooperacion).

2.3.2.6 INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

Deberan observarse cuantas normas sectoriales sean de aplicacion en el momento de
redaccién del Plan Parcial. No obstante, y salvo justificacion suficiente a estimar por el Ayuntamiento,

se cumpliran las siguientes normas generales:

a. Red Viaria

Las calles se dimensionaran en el Plan Parcial en funcién de la zonificacion y trafico que se
genere. Sera obligatoria la resolucion del nudo de conexién del sector con la carretera en el
momento que el trafico generado por el sector afecte negativamente a la carretera A-222 y en

funcion de las necesidades totales del sector, con independencia de las etapas de actuacion

b. Servicios

b.1 Alcantarillado v depuracion:

La red del sector se conectara a la futura EDAR (con Proyecto promovido por el Instituto
Aragonés del Agua), o bien contemplara una depuradora propia de[ sector,

b.2 Agua:

La red del sector se conectara a la red municipal, o contara con captacion propia; en todo
caso debe contemplar depdsitos propios de/ sector con capacidad suficiente.

Se dispondra de una red de hidrantes para incendios, segin la normativa vigente

b.3 Energia eléctrica:

El suministro se realizara segun las indicaciones de la Compafiia suministradora Las redes

(AT y BT) seran preferentemente subterraneas.
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a) Caracteristicas naturales del Sector.
El sector “La Legua 2” esta situado junto a la carretera A-222, a la altura del cruce con el

camino asfaltado de acceso a la empresa “Omya Clariana”, a unos 6 kms. de Belchite.

Se trata de unos terrenos de suave topografia, constituida por una sucesion de suaves
elevaciones y vales que discurren en direccion NO-SE, y con vertiente hacia el Este, es

decir, hacia la carretera A-222.

Los limites del sector son:
Al Norte: Con suelo no urbanizable( Via Pecuaria:“Cafiada Real Las Moreras™).
Al Sur: Con el sector “La Legua 1", titularidad de Hormipresa.
Al Este: Con carretera A-222.

Y al Oeste:  Con camino rural y suelo no urbanizable.

Estos terrenos se destinaban a campos de secano o a pastos y zonas improductivas,
produciendo unos rendimientos escasos dada la baja pluviometria de la zona. En ese
sentido, su interés agricola era escaso. No existen en el terreno edificaciones o

construcciones preexistentes.

El sector comprende las siguientes parcelas catastrales:

Poligono Parcela Superficie Uso predominante
512 92 103.541,89 m? Pastos
512 93 71.867 m? Labor secano
512 94 150.065 m? Labor secano
512 95 18.500 m? Labor secano
512 1096 122.407 m? Labor secano
512 2096 1.564 m? Labor secano
512 103 71.869 m? Labor secano
512 105 71.866 m? Labor secano
512 106 19.302 m? Labor secano
512 9012 1.120,11 mi Via pecuaria

632.102 m
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La superficie del sector, segln el levantamiento topografico realizado para este Plan
Parcial, es de 632,603,18 m2, Existiendo una diferencia despreciable de 500 m2 con los

datos catastrales.

El terreno es, en general, y a priori, bueno desde el punto de vista geotécnico para la
cimentacion de edificios, a reserva de los ensayos puntuales que se realicen ulteriormente

para la edificacion.

La totalidad de las parcelas que componen el sector son propiedad del Instituto Aragonés
de Fomento (I.A.F.), con sede social en la ¢/ Calle Teniente Coronel Valenzuela n°® 9,

50004 — Zaragoza.
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4. JUSTIFICACION JURIDICO - URBANISTICA

La justificacion juridico urbanistica del presente Plan Parcial se basa en las prescripciones

emanadas de las siguientes normas legales:

a) Ley Urbanistica de Aragon.
El presente Plan Parcial se formula al amparo de la Ley Urbanistica de Aragén, aprobada
por las Cortes Autonémicas el 25 de marzo de 1.999 y publicada en el Boletin Oficial de

Aragon de 6 de abril del mismo afio.

La Ley contempla los Planes Parciales en el Capitulo 2 del Titulo Segundo, que comprende

los arts. 44 a 53 de la Ley.

El objeto de un Plan Parcial es regular la urbanizacién y edificacion en el suelo
urbanizable, desarrollando el Plan General mediante la ordenacién detallada de uno o

varios sectores.

b) El Reglamento de desarrollo parcial de la L.U.A. en materia de organizacién,

planeamiento y régimen especial de pequefios municipios.

El Decreto 52/2002 de 19 de febrero, del Gobierno de Aragén, por el que se aprueba el
Reglamento de desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, en
materia de organizacion, planeamiento y régimen especial de pequefios municipios,

apareci6 publicado en el Boletin Oficial de Aragon de 6 de marzo de 2.002.

Este Reglamento, que desarrolla la L.U.A. en materia de Planeamiento, dedica todo su

Titulo 11 a los Planes Parciales, comprendiendo sus articulos 67 a 104.
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¢) El Plan General de Ordenacion Urbana de Belchite.
El Plan General de Ordenacion Urbana de Belchite, ha sido cambiado merced a la
Modificacion Puntual que ha introducido el poligono “La Legua” que es objeto del

presente plan parcial.

De acuerdo con lo previsto en esto conjunto normativo, el presente Plan Parcial establece,

entre otras, las siguientes determinaciones:

1. Hace una asignacion y ponderacion de usos, e intensidades edificatorias en
cada una de las zonas sefaladas por el Plan.

2. Sefiala en emplazamiento de los espacios verdes, libres, dotacionales y de
equipamiento.

3. Determina el trazado y las caracteristicas de las redes de comunicaciones y
servicios y de su conexion con los correspondientes sistemas generales.

4. Sefala las alineaciones y rasantes y hace una previsién de aparcamientos.

5. Establece los plazos para la edificacion, fijando un programa por fases, y
sefiala las condiciones sanitarias, higiénicas y estéticas de las construcciones y
los terrenos de su entorno.

6. Realiza una evaluacién econdémica de la implantacion de los servicios y de la
ejecucion de las obras de urbanizacion.

7. Determina el aprovechamiento medio del sector sobre el que actia el Plan y
determina el aprovechamiento medio del resto del &rea, considerada
hipotéticamente como un solo sector.

8. Determina los Sistemas Generales incluidos o adscritos.

En todo caso, y en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 99 del Reglamento, conviene

reiterar lo siguiente:

El Instituto Aragonés de Fomento (I.A.F.) manifiesta su voluntad de llevar a cabo el
presente Plan Parcial, en tanto que propietario del 100% de los terrenos del sector que se

delimita en el mismo.
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El Unico propietario afectado es

Instituto Aragonés de Fomento (1.A.F.)

c/ Calle Teniente Coronel Valenzuela n° 9,
50004 — Zaragoza.

C.L.LF.- Q5095004sS.

1. Las obras de urbanizacién de realizaran directamente por el Instituto Aragonés
de Fomento (I.A.F.), que actuar4d como promotor, contratando los servicios
técnicos y compafias constructoras para ello, de acuerdo con las fases

previstas en el Plan.

La conservacion de las obras de urbanizacion se realizard mediante la creacion
de una Entidad de Conservacion. Dicha entidad se ocupara de conservar las
obras de urbanizacién durante 25 afios, momento a partir del cual, éstas

pasaran a ser conservadas por el Ayuntamiento.

2. Los compromisos que adquiere el Instituto Aragonés de Fomento (I.A.F.) con

el Ayuntamiento de Belchite son los siguientes:

a) La realizacion de las obras de urbanizacion en los plazos maximos
sefialados para cada una de las fases.
b) La constitucion de una Entidad de Conservacion de las obras de

urbanizacion del parque.

Los futuros propietarios de los solares, con la adquisicion de los mismos, asumiran
la obligacion de sufragar los costes de mantenimiento de las obras de urbanizacion
del parque, que deberan satisfacer periédicamente a la Entidad de Conservacion
en proporcion a la edificabilidad de su parcela, y conforme a los porcentajes que
ya vienen sefialados en la ficha de cada parcela. En ese sentido, cuando el
Instituto Aragonés de Fomento (I.A.F.) venda cualquiera de las parcelas, esta

venta, asi como las sucesivas transmisiones conllevaran esta obligacion.
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3. Como garantia del exacto cumplimiento de estos compromisos, el Instituto
Aragonés de Fomento (I.A.F.) aportara una garantia del 6% del coste de la
implantacion de los servicios y ejecucion de las obras de urbanizacion, esto es,

de 234.705 €, que presentara antes de la aprobacion definitiva del Plan, en

cualquiera de las formas sefialadas en el art. 36 de la Ley de Contratos de las

Administraciones Publicas.

Al respecto, y habida cuenta de las especiales caracteristicas del Instituto
Aragonés de Fomento (l.A.F.), que es una entidad publica dependiente del

Gobierno de Aragén, se solicita se declare a esta sociedad exenta de

dicha obligacion.

4. Para llevar a cabo la presente actuacion el Instituto Aragonés de Fomento
(I.A.F.) dispone de suficientes recursos propios, habida cuenta que tiene la

garantia del Gobierno de Aragon.

De otra parte, de conformidad con el estudio econémico y el desarrollo en
fases del proyecto, la venta de solares a empresas privadas de modo

progresivo permitird financiar con garantias el desarrollo de la urbanizacion.

5. ADECUACION DE LA ORDENACION AL PLANEAMIENTO

El Plan Parcial del sector industrial “La Legua 2” viene a desarrollar con planeamiento se
segundo grado, el PGOU de Belchite, cuyas determinaciones se han reproducido en el

apartado 3 anterior, y son en resumen las siguientes:

Superficie total: 632.603,18 m2.
Uso predominante Industrial.
Sistema de actuacion: Compensacion.
Desarrollo: Plan parcial,

Proyecto de Urbanizacion
y Proyecto de Reparcelacion.

Aprovechamiento medio: 0,7 m%m?
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De acuerdo con lo anterior se ha redactado el Plan Parcial que puede apreciarse en los

planos de ordenacion adjuntos, resultando el siguiente cuadro resumen de superficies y

caracteristicas:

TOTAL INDICE APROV.
Uso SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD
EDIFICABLE LUCRATIVO
INDUSTRIAL 417.874,49 m° 1 m°/m® 417.874,49 m* 1
INFRAESTRUCT. 26.140,00 m* 0,50 m°/m* 13.070,00 m? 0
VERDE 76.040,80 m* 0,01 m*/m* 760,41 m? 0
EQUIPAMIENTO 68.997,00 m* 1,25 m°/m° 86.246,25 m° 0
VIARIO Y APARC. 42.430,78 m* 0,01 m*/m* 424,31 m*® 0
TOTAL 632.603,18 m2 518.375,46 m” 0,66

Vial Adscrito al Sector: 8.164 m2.
Via Pecuaria: 1.120,11 m2.

Pese a que el aprovechamiento maximo del sector podia haber sido 0,7 m2/m2 se ha

optado por mantener un aprovechamiento menor, semejante al que se estableci6 para el

sector “La Legua 1”, de modo que no existan grandes diferencias entre ambos.

Respecto al cumplimiento de lo establecido en el Reglamento de Desarrollo Parcial de la

Ley 5/1999, en materia de Planeamiento Urbanistico y Régimen Especial de Pequefios

Municipios en cuanto a los médulos de reserva en sectores de uso caracteristico industrial

(art. 85), los anteriores datos cubren las previsiones establecidas por la Ley, tal y como se

puede apreciar en el siguiente resumen:

Zonas Verdes:

La reserva debe ser la mayor de las siguientes cifras: Bien el 10% de la superficie

del sector; bien 18 m2 por cada 100 m2 construidos.

El 10% de la superficie del sector son 63.260,32 m2
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18 metros por cada 100 construidos supone 75.217,41 m2

En el Plan Parcial se contemplan 76.040,80 m2 de zonas verdes.

Parcela Caodigo Uso Superficie
9 ZV-1 Zona Verde 27.856,82
10 ZV-2 Zona Verde 20.445,98
11 ZV-3 Zona Verde 21.414,00
12 ZV-4 Zona Verde 6.324,00
76.040,80

En las Franjas perimetrales arboladas y en los parques y jardines publicos debera
realizarse una plantacion minima de un arbol por cada veinticinco y cincuenta metros

cuadrados de superficie respectivamente.

Equipamiento publico.

Debe realizarse una reserva de 10 m? por cada 100 m? de superficie industrial
construida, es decir 41.787,45 m2, todo ello como reserva de la dotacién local para

equipamiento educativo y social.

Puesto que la superficie construida del sector, va a ser como maximo 417.874,50

m? la reserva para este tipo de equipamiento debe ser de 41.787,45 m?.

Ademés, por superar el sector la superficie de 50.000 m? debe existir una reserva
de equipamiento polivalente del 4% de la superficie total del sector, esto es, de 25.304,12

m?2.

Ello supone una reserva total de 67.091,58 m? que debe contemplar el Plan
Parcial, y que, como puede observarse, es superada al alcanzar estos suelos una

superficie de 68.997 mZ.
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Ambos tipos de equipamiento se contemplan en el plan por separado, de modo

que se sefialan dos parcelas:

Parcela Cédigo Uso Superficie
6 EQ-1 Equipamiento Cult.y Doc. 41.787 .45
7 EP-2 Equipamiento Polivalente 27 209 55
68.997,00
Aparcamiento.

Conforme al art. 85,4, ¢) del Decreto 52/2002, de 19 de febrero, del Gobierno de
Aragon, por el que se aprueba el Reglamento de Desarrollo Parcial de la Ley Urbanistica
(B.O.A. nim.28 de 6 de marzo de 2.002), se deberd establecer una plaza de
aparcamiento por cada cien metros cuadrados de edificacion construida. El cincuenta por
ciento del nimero total de plazas de aparcamiento previstas en cada sector se ubicara en
espacio de uso publico, con las condiciones establecidas en el art. 47, 1 ¢) LUA; y el resto

se ubicaran dentro de las parcelas privadas.

Puesto que la superficie construida va a ser como maximo 417.874,50 m? la
reserva para plazas de aparcamiento debe ser de 4.179 , estan ubicadas en zonas

publicas el 50 %, es decir 2.090 plazas.

En los viales y en cuatro areas paralelas a los viales se han previsto zonas de
aparcamiento para vehiculos, determinado las dimensién de las plazas de aparcamiento con

unas dimensiones minimas de 2,25 m. de ancho y 5,00 m. de longitud.

El nimero total de plazas de aparcamiento es 2.252, reservandose 68 plazas, un 3% de
plazas de aparcamiento para personas de reducida movilidad, en cumplimiento del Decreto
19/1999, de 9 de febrero, del Gobierno de Aragén, por el que se regula la Promocion de la
Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas, Urbanisticas, de Transportes y de la

Comunicacion.



ROM VIl TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DEL POLIGONO INDUSTRIAL

PAGINA 19
INCENIERIA “LA LEGUA”, SECTOR 2 DE BELCHITE - ZARAGOZA
—— MEMORIA ED. 04
Parcela Cédigo Uso Superficie Plazas
13 AP-1 Aparcamiento 19.614,00 1.737,00
14 AP-2 Aparcamiento 2.901,29 152,10
15 AP-3 Aparcamiento 6.898,29 363,20
29.413,58 2.252,00

En zonas de Uso Exclusivo Aparcamiento se exigirA como minimo la plantacién

de un &rbol por cada cuatro plazas de aparcamiento, distribuyendo los plantados
de forma homogénea en toda la superficie.
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6. EXAMEN Y ANALISIS DE LA ALTERNATIVA DE DESARROLLO ELEGIDA.

La ordenacion que se ha realizado del sector n°2 de La Legua parte con los
condicionantes del desarrollo del Sector n°® 1, del Poligono, donde se definié el acceso al

poligono y la ubicacién de las principales infraestructuras comunes.

La ordenacién propuesta define un viario paralelo a la Crta. 222, que estructura el
poligono y permite el acceso al mismo desde el enlace con la A-222 de acceso a la
empresa “Omya Clariana”. Dicho viario es comun a los dos sectores del poligono,
habiéndose redactado un Convenio Urbanistico entre la empresa Hormipresa que ha
desarrollado el sector n®1 y el I.A.F. (Instituto Aragonés de Fomento) como propietario

del sector n°2.

Dicho viario permite el acceso a las diversas parcelas que componen el poligono. El viario
posee una anchura de 10 m. dividido en una calzada de 6 m, de anchura, acerade 4 m, a

un lado.

Entre el vial y la carretera se dispone una franja arbolada de 28,26 m. de anchura que
actiia como franja perimetral arbolada y absorbe la zona de servidumbre de la carretera
A-222.

Perpendicular al vial principal del poligono parte otro vial de direccion Este-Oeste que da
servicio a las parcelas de equipamiento y a tres parcelas industriales con una dimension
de 10 m, dividido en un vial de 8 metros de anchura y una acera de 2 m. a un lado. El
final del vial se remata con un ensanchamiento que permite un giro y maniobra mas

comoda.

El equipamiento publico se divide en dos parcelas contiguas situadas en el extremo

noroeste del poligono, al final del vial de nueva creacion.
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En el lado opuesto, se crea una parcela destinada a albergar las diferentes
infraestructuras necesarias para el desarrollo del sector, depésitos de agua, planta

potabilizadora, centro de transformacién eléctrica y otros.

Las zonas verdes se han dispuesto de tal forma que configuren un cinturén perimetral
que rodee con una masa arbdrea el poligono, aislandolo de su entorno y la zona central

donde es atravesado el poligono por una val que se conforma como rambla.

Estudiando la mejor distribucion, se han obtenido 18 parcelas, de las cuales cinco son de
uso industrial, dos de equipamiento, una de infraestructuras, y por ultimo, cuatro de
zona verde, tres de aparcamiento y dos parcelas de viales y una que corresponde a via

pecuaria, segun el siguiente cuadro:

PARCELA PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
Nam. Calif.- Nam. m? m? de sup cons.

1 I-1  INDUSTRIA 250.139,75 250.139,75
2 I-2 INDUSTRIA 104.694,30 104.694,30,
3 I-3  INDUSTRIA 21.253,00 21.253,00
4 I-4  INDUSTRIA 20.867,72 20.867,72
5 I-5 INDUSTRIA 20.919,72 20.919,72
6 EQ EQUIP. CULT.Y DOCENTE 41.787.45 52.234.31
7 EP EQUIP. POLIVALENTE 27.209.55 34.011,94
8 IF INFRAESTRUCTURAS 26.140,00 13.070,00
9 ZV-1 ZONA VERDE 27.856,82 278,57
10 ZV-2 ZONA VERDE 20.445.98 204.46
11 ZV-3 ZONA VERDE 21.414,00 214,14
12 ZV-4 ZONA VERDE 6.324.00 63,24
13 AP-1 AREAS APARCAMIENTO 19 614! 196,14
14 AP-2  AREAS APARCAMIENTO 2.901,29 29,01
15 AP-3 AREAS APARCAMIENTO 6.898.29 68,98
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PARCELA PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
Nam. Calif.- Nam. m? m? de sup cons.
16 V-1 VIALES 5.332,20 53,32
17 V-2 VIALES 7 685 76.85
18 VIA PECUARIA 1.120.10 0

7. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Se procede a efectuar una estimacion del costo de la implantacion de los servicios
y de la ejecucion de las obras de urbanizacion. Los costos obtenidos deben recibir el
calificativo de estimados, ya que no son fruto de un presupuesto calculado en funcién del
proyecto de urbanizaciébn correspondiente, sino de una evaluacién técnica sobre
esquemas de servicios y obras de urbanizacion sujeta, normalmente a un margen de
variacion indeterminado. El coste cierto de estas obras se establecera cuando se redacte
el Proyecto de Urbanizacion.

También es preciso indicar que las obras se han de realizar a lo largo de un
tiempo, desde el momento de presentacion del presente Plan Parcial, por ello su coste se
vera afectado por los indices de inflacién correspondientes.

Por ello, en la evaluacién realizada el costo de implantacion de servicios y de las
obras de urbanizacion, se ha considerado precios al dia de la fecha, efectuando
posteriormente la puesta al dia del presupuesto en funcion de los indices de referencia de
la construccién.



ROM VIl TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DEL POLIGONO INDUSTRIAL

INGENIERIA “LA LEGUA”, SECTOR 2 DE BELCHITE - ZARAGOZA PAGINA 23
q W MEMORIA ED. 04
PRESUPUESTO PLAN PARCIAL
CO01- EXPLANACION, PAVIMENTACION Y SENALIZACION 320.940,00
C02-RED DE ABASTECIMIENTO 89.107,50
CO03-RED DE PLUVIALES 101.870,00
C04- RED DE SANEAMIENTO 86.082,13
CO05-RED DE INCENDIOS 118.224,13
C06- ENERGIA ALUMBRADO PUBLICO 158.220,23
CO07-RED DE TELEFONIA 108.992,80
C08-ZONAS VERDES 16.040,00
C09-VARIOS 149.740,96

PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL

Gastos generales y beneficio industrial (19%)

PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA SIN IVA
PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA CON IVA

SUPERFICIE PARCELAS PRIVADAS (m2)
COSTE POR M2 DE PARCELA PRIVADA
SUPERFICIE POLIGONO (m2)

COSTE POR M2

1.149.217,75 €

218.351,37 €
1.367.569,12 €
1.586.380,18 €

486.871,49
3,26€
632.603,18
2,51€
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| 7.1. COSTES ECONOMICOS DE LA ACTUACION.

Sobre la cifra del Presupuesto Total de la obra, hay que afiadir un porcentaje
alzado en concepto de honorarios técnicos por Proyectos de Planeamiento, Proyectos de
Urbanizacién, y Direccion de Obra, que se puede cuantificar aproximadamente de la

siguiente forma:

7.2. PROYECTOS DE PLANEAMIENTO
Para el desarrollo Urbanistico del Poligono es necesario la realizacion de los

siguientes documentos de Planeamiento: Plan Parcial, Proyecto de Reparcelacion.

Los Honorarios de Redaccion del Plan Parcial se calculan en funciéon de la formula
adjunta:

H=33€xFaxFpx$S

H= Honorarios totales en Euros.

Fa = Factor de Actualizacion.

Fp = Factor resultante del cuadro I1-B

S = Superficie total en Hectareas.
H=33€x8,01 x6.50 x 63,26 = 108.689 € .

Coeficiente de Minoracién Uso Industrial 0,75 x 108.689 = 81.517 €
Los Honorarios del Proyecto de Reparcelacion se calculan como un porcentaje de

los Honorarios del Plan Parcial.
Entre 0,5 Parcelas por Hectarea 15 % del P.P. 12.227 €

7.3. PROYECTOS DE URBANIZACION.

Para la ejecucién del Poligono Industrial es necesario la realizacion de un Proyecto
de Urbanizacion, calculandose sus Honorarios sobre el P.E.M. de la Urbanizacion, aunque
aqui se realiza un avance teniendo como presupuesto de referencia el calculado dentro

del Plan Parcial, aplicandose un coeficiente de 5%.

P.E.M. 1.149.217,75 €
Coeficiente 10 % (Proyecto y Direccién)
Honorarios 114.921,77 €
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Correspondiendo a la Redaccién del Proyecto de Urbanizaciéon el 50 % y a
Direccion de Obras el otro 50 %.

7.4. CALCULO ESTIMADO DE LA INFLACION

Se considera que la Ejecucion de las obras de todo el sector se va a dilatar en el
tiempo en funcién de la demanda, desde la presentacion del Plan Parcial hasta la

completa finalizacién de las mismas.

Se debe prever un aumento del indice de referencia de la construccién anual,

entorno a un 4 %, a aplicar sobre los presupuestos y trabajos a realizar.

7.5. PRESUPUESTO TOTAL

Es la suma del Presupuesto de Obra mas los correspondientes a los Honorarios de

Planeamiento, Urbanizacion:

Presupuesto Contrata de Urbanizacién 1.586.380,18 €
Honorarios Planeamiento 93.744,00 €
Honorarios Proyecto de Urbanizacion 110.705,77 €
TOTAL 1.790.829,95 €

Presupuesto Total (Iva no Incluido) de la Actuacion es de:
EUROS. (#1.575.848,49 € #)

7.6. REPERCUSION

El importe total ira a cargo de la Junta de Compensacion debiéndose ceder
gratuitamente al Municipio el diez por ciento del aprovechamiento medio del suelo
urbanizable, dicha cesidbn no comportara ninguna obligacion municipal en participar en los

costes de urbanizacion. (Art. 29 LUA).

Los mddulos de repercusion econdmica se han calculado en funcion de la
superficie bruta del area y de la superficie edificable de titularidad privada, teniendo una

repercusion de 3,79 €/m? de parcela bruta y de 2,49 €/m? Para la determinacion de los
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costes no se ha considerado la repercusion de las tasas, licencias de obras y urbanizacion
e IVA.

8. SISTEMA DE ACTUACION Y PLAN DE ETAPAS

| 8.1. SISTEMA DE ACTUACION

Segun queda especificado en el Titulo | art. 4, el presente Plan Parcial se entiende
de iniciativa privada de un Unico propietario, no siendo necesaria la constitucién de una
Junta de Compensacion de acuerdo con lo previsto en la LUA. y la redaccién de un

Proyecto de Reparcelacion.

8.2. DIVISION POR FASES

El presente Plan Parcial se refiere al Area de Suelo Industrial Delimitado definido

por el P.G.0.U. de Belchite como Sector n® 2 La Legua, actuando en su totalidad.

La urbanizacién se podra dividir en fases que se deberan desarrollarse de modo
gque siempre quede garantizada la adecuada interconexion de la unidad que se desarrolla

a las precedentes.

En cada fase de urbanizacidbn se asegurara la correcta conexion viaria y de

servicios con las precedentes y previendo la conexion de las futuras.

Paralelamente al desarrollo de las fases, se ejecutaran las reservas de suelo para

las dotaciones locales que deban establecerse a medida que se urbanice.
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9. CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO

| 9.1. INTRODUCCION.

El Aprovechamiento medio del sector situado en suelo urbanizable no delimitado
se obtendra dividiendo su aprovechamiento objetivo por su superficie total, incluyendo los

sistemas generales que formen parte del mismo o que estén adscritos al mismo.

El aprovechamiento urbanistico objetivo o permitido por el planeamiento es el que
deriva de la aplicacion directa de la ordenacion urbanistica, la superficie susceptible de
apropiacion privada de un terreno, homogeneizada respecto al uso y a la tipologia

caracteristicas.

El Area del suelo industrial Urbanizable No Delimitado esta definida dentro del
PGOU de Belchite y su modificacién puntual, donde se crea el Poligono industrial “La

Legua”. Definido con los siguientes parametros:

Superficie total Poligono Industrial La Legua 1.135.453,78m=.
Sector n° 1 502.850,60m>2.
Sector n°® 2 632.603,18 m=2.
Superficie de Sistemas Generales 0,00 Ha.
Intensidad de Uso 0,70 m2/ m=2.
Uso Global Uso Industrial.
Uso Incompatible Residencial.

El Sector n°® 1 fue desarrollado en mediante un Plan Parcial aprobado
definitivamente en Marzo de 2006, y que definia un aprovechamiento medio de
0,62 para el Poligono.



ROM VIl TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DEL POLIGONO INDUSTRIAL PAGINA 28
INGENIERIA “LA LEGUA”, SECTOR 2 DE BELCHITE - ZARAGOZA

q W MEMORIA ED. 04

9.2. CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO

El Aprovechamiento medio del sector situado en suelo urbanizable no delimitado
se obtendra dividiendo su aprovechamiento objetivo por su superficie total, incluyendo los

sistemas generales que formen parte del mismo o que estén adscritos al mismo.

El aprovechamiento urbanistico objetivo o permitido por el planeamiento es el que
deriva de la aplicacion directa de la ordenacion urbanistica, la superficie susceptible de
apropiacion privada de un terreno, homogeneizada respecto al uso y a la tipologia

caracteristicas.

Se aplican los siguientes coeficientes de Homogeneizacién para las superficies

objeto de aprovechamiento privado o lucrativo:

Uso Industrial 1

Las parcelas de uso publico o pertenecientes a sistemas generales se aplica un

coeficiente de homogeneizacion de 0.
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BELCHITE - SUELO URBANIZABLE DELIMITADO "LA LEGUA 2" - USO INDUSTRIAL

Superficie Poligono

total por
usos

COEF. aprov.
USOS / TIPOLOGIAS SUP. EDIFICAB. EDIFICABILIDAD Lucrat.
Industria 417.874,49 1 417.874,49 417.874,49
Sis. Equipamiento 68.997,00 1,25 86.246,25 0
Infraestructuras 26.140,00 0,50 13.070,00 0
Zonas Verdes 76.040,80 0,01 760,41 0
Areas Aparcamientos 29.413,58 0,01 294,14 0
Viales 13.017,20 0,01 130,17 0
Vial adscrito al sector 6.628,00 0
Via pecuaria 1120,11 0 0,00 0
TOTAL 632.603,18
APROVECHAMIENTO
MEDIO 0,66
Cesion al Ayto.: 41.787,45

Uno de los deberes de los propietarios de suelo urbanizable, conforme a lo

dispuesto en el articulo 29 de la LUA, y la Ley 6/1998, de 13 de Abril de Régimen de

Suelo y Valoraciones, es la cesion obligatoria y gratuita al Municipio correspondiente al

10 % del aprovechamiento medio del sector. La cesion no comportard ninguna obligacién

municipal de participar en los costes de urbanizacion.

Superficie Edificable de aprovechamiento lucrativo
10 % del Aprovechamiento

417.874,49 m2
41.787,45 m?

Dada la ordenacion del sector, la asignaciéon de las parcelas correspondientes a la

cesion al ayuntamiento se realizara en el Proyecto de Reparcelacién.
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9.3. MODULOS DE RESERVA.

Para la realizacion del Plan Parcial se prevén las siguientes dotaciones:

a) Sistema de espacios libres: Parques y jardines, y franjas arboladas perimetrales.
b) Sistema local de equipamientos: Equipamiento social de uso cultural y polivalente.
¢) Red Viaria y Aparcamientos.

Aplicando los modulos de reserva en sectores de uso caracteristico industrial que

indica el Reglamento de desarrollo de la LUA, se obtienen las siguientes superficies:

Superficie del Area 632.632,18 m2
Sup. Construida del Sector n® 2 “La Legua 2”: 417.874,49 m2

a) Espacios libres,

Parques, jardines, y franjas arboladas 18 m2/100 m= cons. 75.217,41 m2
No inferior al 10 % del Sector 63.260,32 m2
|Superficie Zona verde 76.040,80 m2|

b) Sistema local de Equipamientos Cultural y Docente.
Modulo 10 m2/100 m2 Cons 41.787,45 m?

¢) Reserva Sistema Local de Equipamiento Polivalente.
Superficie del sector superior a 50.000 m2 reserva de un 4 % del Sector.

Superficie reserva 4 % 25.304,12 m2

Total suelo Reserva para Equipamientos: 67.091,58 m2

|Superficie Reserva Plan Parcial 68.997,00 m2|
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d) Red viaria y Aparcamientos

1 plaza por 100 m2
En zonas publicas el 50 %
Plazas en viales

Plazas en parcelas Aparcamientos

4.179 plazas.
2.090 plazas.

2.252 plazas.

|Tota| plazas aparcamiento

2.252 plazas|
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10.EQUIPO REDACTOR

Autor del Texto Refundido del Plan Parcial:

° D, XXXXXXXXXXX

Arquitecto. Colegiado num. xxx del Colegio Oficial de Arquitectos de Aragon.
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ANEXO N° 1: REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

Descripcion de las parcelas resultantes:

NO
Parc| ysos COEF.
TIPOLOGIAS PARCELAS SUP. EDIFICAB. EDIFICABILIDAD
1 [ Industria 417.874,49 -1 250.139,75 1 250.139,75
2 I-2 104.694,30 1 104.694,30
3 1-3 21.253,00 1 21.253,00
4 I-4 20.867,72 1 20.867,72
5 I-5 20.919,72 1 20.919,72
6 Sis.
Equipamiento 68.997,00 cult. ydoc. EQ-1 41.787,45 1,25 52.234,31
7
polivalente EP-2 27.209,55 1,25 34.011,94
8 | Infraestructuras  26.140,00 IF-1 26.140,00 0,50 13.070,00
9 | Zonas Verdes 76.040,80 ZV-1 27.856,82 0,01 278,57
10 ZV-2 20.445,98 0,01 204,46
11 ZV-3 21.414,00 0,01 214,14
12 ZV-4 6.324,00 0,01 63,24
13 | Areas
Aparcamientos  29.413,58 AP-1 19.614 0,01 196,14
14 AP-2 2.901,29 0,01 29,01
15 AP-3 6.898,29 0,01 68,98
16 | Viales 13.017,20 V-1 5.332,20 0,01 53,32
17 V-2 7.685 0,01 76,85
Vial adscrito al
sector 6.628,00
18 | via pecuaria 1120,11 0 0,00
TOTAL 632.603,18
USOS / TIPOLOGIAS SUP. COEF. EDIFICAB. EDIFICABILIDAD
Industria 417.874,49 1 417.874,49
Sis. Equipamiento 68.997,00 1,25 86.246,25
Infraestructuras 26.140,00 0,50 13.070,00
Zonas Verdes 76.040,80 0,01 760,41
Areas Aparcamientos 29.413,58 0,01 294,14
Viales 13.017,20 0,01 130,17
Vial adscrito al sector 6.628,00
Via pecuaria 1120,11 0 0,00
TOTAL 632.603,18




