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Significado

Ayuntamiento de La Muela

Todos los terrenos afectados por la implantaciéon del Campus especifico al que
refiere

Todos los terrenos afectados por la implantacion del Campus especifico al que
refiere que requieren transformacién urbanistica

Todos los terrenos afectados por el PIGA MSFT

Todos los terrenos afectados por el PIGA MSFT que reqguieren transformacién
urbanistica

Todos los terrenos afectados por el PIGA MSFT que NO requieren transformacion
urbanistica

Accion Urbanizadora

Ayuntamiento de Villamayor de Gallego
Ayuntamiento de Zaragoza

Bienes de Interés Cultural

Boletin Oficial de Aragén

Boletin Oficial del Estado

Base Topogréafica Nacional

Comunidad Auténoma de Aragén
coeficiente corrector

Comunidades Autbnomas

(Edificio de) Centro de Datos

Campus de Centros de Datos La Muela
Campus de Centros de Datos Villamayor de Gallego
Campus de Centros de Datos Zaragoza

Costes Indirectos

Convenio Urbanistico de colaboracion entre el Excelentisimo Ayuntamiento de La
Muela y la entidad mercantil INBISA GRUPO EMPRESARIAL S.L., orientado a
favorecer el desarrollo del area de Suelo Urbanizable no Delimitado colindante al
noroeste con el citado poligono, que constituye su 52 fase; de fecha octubre de
2007

coeficiente de ponderacion

Canon de Saneamiento

coeficiente de situacion

Cabdigo Técnico de la Edificacion

Documento Béasico

Diputacién General de Aragén

Direccién General de Carreteras

Direccién General de Carreteras e Infraestructura del Gobierno de Aragon

Declaracion de (Inversién de Interés Autonémico con) Interés General de Aragén

Declaracion como inversion de interés autondémico con interés general el proyecto
“Nuevo Campus de Centros de Datos Microsoft” en la Fase 5 del Poligono “Centro
Via” del término municipal de La Muela (Zaragoza) promovido por Microsoft 7724
Spain, SLU

Declaracién como inversion de interés autonémico con interés general de Aragon el
proyecto “Campus de Centros de Datos Microsoft” en el término municipal de
Villamayor de Géllego (Zaragoza), promovido por Microsoft 7724 Spain, SLU;

y su posterior modificacion aprobada por Acuerdo del Gobierno de Aragén de 14 de
mayo de 2025, publicado en el BOA n° 100, de 28 de mayo de 2025.

Declaracion como inversion de interés autonémico con interés general de Aragon el
proyecto “Nuevo Campus de Centros de Datos Microsoft”, en el municipio de
Zaragoza, promovido por Microsoft 7724 Spain, SLU

Zona de Reserva de Infraestructuras

Sistema Local de Red Viaria
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LM
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Microsoft; MSFT
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NNUU
OMM
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Sistema Local de Espacios Libres y Zonas Verdes
Edificabilidad (m?t)

Entidad Colaboradora Urbanistica

Zona de Edificacion Industrial

Zona de Edificacion Industrial de Tecnologias de la Informacion y la Comunicacion
Estrategia de Ordenacion Territorial de Aragén

Zona de Equipamiento Polivalente

Encuesta de Poblacion Activa

Entidad Urbanistica de Conservacion

Federacion Espafiola de Deportes de Montafia y Escalada
Fundacién de los Ferrocarriles Espafioles

Fibra Optica

Gobierno de Aragén

Gastos Generales

Gastos de Mantenimiento

Ahorro de energia

Instituto Aragonés del Agua

Impuesto sobre Actividades Econémicas

Instituto Aragonés de Estadistica

Impuesto sobre Bienes Inmuebles

Inversion en capital

Impuesto sobre las Construcciones, Instalaciones y Obras
indice de edificabilidad (m2t/m?2s)

Incremento de Gastos Corrientes

Instituto Geografico de Aragén

Instituto Geolégico y Minero de Espafia

Instituto Geografico Nacional

Incremento de los Ingresos Corrientes

Instituto Aragonés de Gestion Ambiental

Instituto Nacional de Estadistica

Renta de las Personas Fisicas

Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
Impuesto sobre el Valor Afadido

La Muela

Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Prevencion y Proteccién Ambiental de Aragon
metros cuadrados de suelo

metros cuadrados de techo edificable

Microsoft 7724 Spain, S.L., constituida bajo la legislacion espafiola, con domicilio
social en Paseo del Club Deportivo n° 1, 28223, Pozuelo de Alarcon, Madrid,
provista de NIF B02806768 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en la Hoja
M- 734993. Microsoft tiene como socio Unico a Microsoft Ireland Operations Limited
y a su vez es una filial indirectamente participada por Microsoft Corporation,
sociedad con domicilio en One Microsoft Way, Redmond, Washington y cotizada en
Nasdaq (Microsoft).

Ministerio para la Transicion Ecolégica

Ministerio para la Transicién Ecoldgica y el Reto Demografico
Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible

Normas Urbanisticas

Organizacién Meteorol6gica Mundial

Organizacién Mundial de la Salud
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OSE
PB
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PE

PEM
PGOU

PGOU La Muela

PGOUZ; PGOUZ 2002

PHE
PIGA

PIGA La Muela

PIGA MSFT
PIGA MSFT

PIGA Villamayor de Gallego

PIGA Zaragoza

PP
PR
Promotor
Proyecto
PSS

PU

RD

RDL

REE

Reglamento de Planeamiento

RP

S
Sector

SG-SCI
sGUZ
SGUZ zV (PU)
SG-VI

SIOSE

SNU EP

SNU ES
SNU ES (SCI)
SSGG

SUZ PCV-F5
SyVA
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Observatorio de la Sostenibilidad de Espafia
Proyecto Basico

Presupuesto de Contrata

Proyecto de Ejecucién

Presupuesto de Ejecucion Material

Plan General de Ordenacién Urbana

Plan General de Ordenacion Urbana de La Muela, aprobado definitivamente el 4 de
noviembre de 2004*

(*) Su ultimo texto refundido (vigente), acordado por la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio, con fecha 27 de junio de 2008, se toma como documento
de referencia en la redaccion de este Planeamiento

Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza, aprobado definitivamente el 31
de mayo de 2001*.

(*) Su ultimo Texto Refundido (vigente), aprobado con fecha 26 de julio de 2024, se
toma como documento de referencia en la redaccion de este Planeamiento

Plan Hidrolégico del Ebro

Plan (y proyecto) de Interés General de Aragén

Plan de Interés General de Aragén del proyecto “Nuevo Campus de Centros de
Datos Microsoft” en la Fase 5 del Poligono “Centro Via” del término municipal de La
Muela (Zaragoza) promovido por Microsoft 7724 Spain, SLU

Plan de Interés General de Aragén para la Implantacion e Interconexion de la
Regién MSFT en Aragén

Plan de Interés General de Aragén del proyecto “Campus de Centros de Datos
Microsoft” en el término municipal de Villamayor de Gallego (Zaragoza), promovido
por Microsoft 7724 Spain, SLU

Plan de Interés General de Aragén del proyecto “Nuevo Campus de Centros de
Datos Microsoft”, en el municipio de Zaragoza, promovido por Microsoft 7724 Spain,
SLU

Plan Parcial

Proyecto de Reparcelacion

Microsoft

Proyecto del Campus de Centros de Datos especifico al que se vincula
Plan de Salud y Seguridad

Proyecto de Urbanizacion

Real Decreto

Real Decreto Ley

Red Eléctrica Espafiola

Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por el Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio

Reglamento de Planeamiento - Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana
aprobado por el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio
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Sector de planeamiento urbanistico del Campus de Centros de Datos especifico al
que se vincula

Sistema General de Comunicaciones e Infraestructuras

Sistema General (asociado al Suelo) Urbanizable

Sistema General Urbanizable de Zonas Verdes (Publicas)

Sistema General Viario

Sistema de Informacién sobre Ocupacién del Suelo de Espafia

Suelo No Urbanizable Especial Productivo Agrario

Suelo No Urbanizable Especial Sectorial y Complementario
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TRLOTA Texto refund_ido Qe la Ley de Ordenacién'del Territorio de_ Aragon, apropado por
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Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragén
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UE Unién Europea
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DN-MJ MEMORIA JUSTIFICATIVA

T.I. CONVENIENCIAY OPORTUNIDAD
Capitulo 1.Contexto, iniciativa y objeto

Este documento de Planeamiento de Interés General de Aragon (PIGA) forma parte de la documentacion técnica
relativa al ambito de actuacion del Plan de Interés General de Aragon "Nuevo Campus de Centros de Datos de
Microsoft”, situado en el término municipal de Zaragoza” (en adelante, PIGA Zaragoza) que se integra, a su vez, en
el Plan de Interés General de Aragon para la Implantacion e Interconexion de la Region MSFT en Aragon (en adelante,
el PIGA MSFT), de iniciativa privada, presentado por Microsoft 7724 Spain, S.L. (en adelante, el Promotor, Microsoft
o MSFT), sociedad constituida bajo la legislacién espafiola, con domicilio social en Paseo del Club Deportivo n° 1,
28223, Pozuelo de Alarcon, Madrid, provista de NIF B02806768 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en la
Hoja M-734993. Microsoft tiene como socio Unico a Microsoft Ireland Operations Limited y, a su vez, es una filial
indirectamente participada por Microsoft Corporation, sociedad con domicilio en One Microsoft Way, Redmond,
Washington y cotizada en Nasdag.

El ambito de actuacion del proyecto del Campus del Centros de Datos de Zaragoza (en adelante, ambito de actuacién
o Proyecto, respectivamente) integra todos los suelos afectados por la implantacion de las edificaciones e
infraestructuras que son necesarias para su funcionamiento auténomo.

El alcance de este documento se limita a los terrenos que, en alguna medida, requieren la adaptacion de sus
condiciones urbanisticas actuales, y que constituyen el &mbito de ordenacidn bajo el alcance de este documento de
Planeamiento de Interés General. En este caso, los terrenos que requieren de adecuacion urbanistica para dar cabida
a las exigencias técnicas, funcionales y volumétricas del Proyecto declarado de Interés General y, por tanto, dentro
del alcance de este documento son:

- Aguellos suelos cuya situacion urbanistica es necesario transformar con objeto de posibilitar la implantacion
de las edificaciones e instalaciones del Campus de Centros de Datos de Zaragoza, que quedaran incluidos
en un nuevo sector de planeamiento urbanistico al que se denominara, en este documento, Sector Campus
de Centros de Datos de Zaragoza (en adelante, Sector) formados mayoritariamente por suelo actualmente
calificado como Suelo Urbanizable No Delimitado (SUZ) del Area 88/3, localizados en el tramo sur de la
circunvalacion Z-40. Vinculadas estrechamente a este desarrollo, se ejecutaran las obras de
acondicionamiento del sistema viario del Suelo Urbano (SU) de Puerto Venecia, necesarias para realizar
adecuadamente el enlace de la red viaria existente y sus infraestructuras asociadas con la red viaria
propuesta que, si bien no implican la modificacion de las condiciones urbanisticas del suelo afectado, resultan
imprescindibles para garantizar la integracion funcional y operativa entre ambas redes viarias y la correcta
articulacion del sistema viario en su conjunto.

- Asimismo, se incluyen en el Sector los terrenos exteriores a los descritos en el parrafo precedente para
conformar un ambito discontinuo, con motivo de la afeccién impuesta por la canalizacion (y servidumbre) de
la nueva red de saneamiento que discurrira por suelos actualmente calificados como Sistema General
Urbanizable de Zonas Verdes (Publicas) (SGUZ zV (PU)) por el Plan General de Ordenacion Urbana de
Zaragoza (PGOUZ). La reduccién de superficie de zonas verdes en esta ubicacion se compensara en otras
zonas del Sector con una superficie equivalente destinada al mismo uso en exceso del minimo exigido
legalmente.

- El area correspondiente al Sistema General de Comunicaciones e Infraestructuras (SG-SCI), situado al sur
del nuevo Sector y exterior al mismo, a lo largo del viario de circunvalacién Z-40; cuya obtencién procurara
este planeamiento y que, actualmente, tiene la clasificacion de Suelo No Urbanizable Especial de Sistema
de Comunicaciones e Infraestructuras (SNU ES (SCI)).

- Aquellos suelos, exteriores al citado Sector, en los que se implantaran diversas infraestructuras e
instalaciones imprescindibles para el funcionamiento del Campus de Centros de Datos de Zaragoza, cuyo
uso actual, aun siendo compatible con su implantacién, se considera procedente ordenar en términos
urbanisticos a fin de concretar de forma mas precisa la adecuacion del uso propuesto al régimen vigente
aplicable. En particular, estos suelos corresponden a aquellos destinados a albergar las infraestructuras (y
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sus areas funcionales o de servidumbre) de suministro eléctrico y de fibra dptica exteriores al anteriormente
citado Sector.

Asi, el objeto del presente documento de Planeamiento es adecuar convenientemente las determinaciones de los
instrumentos de planeamiento urbanistico que regulan los terrenos incluidos en el ambito de ordenacidn del PIGA
Zaragoza a los requerimientos especificos de sus proyectos y actividades, para posibilitar asi su implantacion y
desarrollo.

Capitulo 2.Procedencia de su formulacién, oportunidad y conveniencia

El 28 de febrero de 2025, el Gobierno de Aragon acuerda la Declaracion de Inversién de Interés Autonémico con
Interés General de Aragon del Proyecto “Nuevo Campus de Centros de Datos Microsoft”, en el término municipal de
Zaragoza, promovido por Microsoft 7724 Spain, SLU (en lo sucesivo, DIGA Zaragoza); y se publicé en el Boletin
Oficial de Aragobn —BOA Num. 57, de 24 de marzo de 2025—, por medio de la ORDEN PEJ/285/2025, de 20 de marzo,
por la que se da publicidad al mismo.

Segun cita textual extraida de este Acuerdo de aprobacion de la DIGA Zaragoza,

Las inversiones de interés autonémico se definen en el articulo 6 del Decreto-ley 1/2008, de 30 de octubre,
del Gobierno de Aragén, de medidas administrativas urgentes para facilitar la actividad econémica en Aragon,
como las declaradas por el Gobierno de Aragén por tener una especial relevancia para el desarrollo
econdmico, social y territorial en Aragén. Dicha norma legal fue modificada con la promulgacion del Decreto-
ley 4/2019, de 30 de enero, del Gobierno de Aragén, de medidas urgentes para la agilizacion de la declaracion
de interés general de planes y proyectos (“Boletin Oficial de Aragén”, nimero 22, de 1 de febrero de 2019).

En concreto, el articulo primero de este Gltimo Decreto-Ley introdujo un nuevo articulo 7 bis para regular la declaracion
de interés autonémico con interés general de Aragon de los planes y proyectos de interés general, con el objeto de
permitir, como sefiala la parte expositiva de la norma, que la declaracién de interés autonémico de una inversion pueda
implicar la declaracién de interés general conforme a la normativa de ordenacion del territorio, previa solicitud de
informe del Departamento competente en materia de ordenacion del territorio.

Por otra parte, y en coherencia con dicha modificacion, se reformé asimismo el articulo 36 del texto refundido de la
Ley de Ordenacion del Territorio de Aragén (en adelante, TRLOTA), aprobado por Decreto Legislativo 2/2015, de 17
de noviembre, del Gobierno de Aragén, para ampliar el ambito de aplicacion de la declaracion de interés general
implicito que se regula en dicho precepto, e incluir, entre otras, aquellas actividades resultantes de inversiones que
hayan sido declaradas de interés autonomico por el Gobierno de Aragon cuando tal declaracion implique su
consideracion como de interés general a los efectos establecidos en la normativa de ordenacion del territorio.

Considerados pues de Interés Autonémico e Interés General, conforme a lo establecido en los articulos antedichos,
desde el punto de vista de su implantacion en el territorio, estos proyectos se desarrollaran de acuerdo con lo
establecido en el Titulo Il de Instrumentos de Gestion Territorial e Instrumentos Especiales de Ordenacion Territorial
del TRLOTA. De este modo, se justifica la necesidad y conveniencia de la redaccion del PIGA Zaragoza, en tanto
que posibilitara su desarrollo y tramitacién hasta su aprobacion definitiva, y facultard la plena implantacién y
funcionamiento de sus edificios, instalaciones y conexiones exteriores.

Pero, ademas, el PIGA Zaragoza forma parte de un proyecto global de Microsoft en Aragén (armonizado
territorialmente mediante el PIGA MSFT) cuyo objeto es la interrelacion de éste y otros campus de centros de datos
de esta misma compafiia ubicados en diferentes municipios de la comunidad autbnoma aragonesa.

Al respecto, se adelantaba ya, en la memoria que acompafi6 a la solicitud de la DIGA Zaragoza, lo siguiente:

“(...) en el futuro podria ser necesaria su interrelacién con otros centros de datos que se lleguen a implantar
en la Comunidad Auténoma de Aragén debiendo tramitar un PIGA conjunto para desarrollar e interconectar
varios centros de datos de Microsoft en Aragon, incluyendo el Proyecto que a continuacion se describe, la
declaracion como proyecto de interés general de Aragdn que se solicita, se integraria automaticamente
dentro del proceso de aprobacion del futuro PIGA; juntamente con las demas declaraciones que deban
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tramitarse igualmente para los futuros centros adicionales. Todos ellos conformarian, en tal caso, un proyecto
Unico a estos efectos”.

El instrumento naturalmente llamado a permitir esta interrelacién entre los distintos proyectos de Microsoft en la
Comunidad Autonoma de Aragén desde la perspectiva territorial es un PIGA (Plan). De este modo, segun se
adelantaba ya en la DIGA Zaragoza, el PIGA Zaragoza se integra y pasa a formar parte de este PIGA MSFT.

Por tanto, se concluye que, una vez obtenida la Declaracion de Inversion de Interés Autonémico con Interés General,
procede la redaccion de este documento de Planeamiento de Interés General del PIGA Zaragoza para su tramitacion
conjunta con el resto de los documentos que conforman el PIGA MSFT.

Capitulo 3.Alcance y contenido de este documento de Planeamiento de Interés General

En cumplimiento del objetivo enunciado en el Capitulo 1 de este titulo, este documento contiene la siguiente
documentacion y estructura:

1.1. Memoria Justificativa (DN-MJ):

- ElTitulo I (DN-MJ) establece el objeto y &mbito, asi como justifica la conveniencia y oportunidad de la redaccién
de este Planeamiento de Interés General de Zaragoza una vez obtenida la DIGA Zaragoza.

- ElTitulo Il (DN-MJ) incluye la descripcion del marco juridico-urbanistico general el que se desarrolla la propuesta
de ordenacion que es objeto de este Planeamiento de Interés General.

- En el Titulo 1l (DN-MJ) se identifica y describe el ambito de ordenacidn de este Planeamiento de Interés
General y los tres subambitos de ordenacion diferenciada que lo componen.

Seguidamente, esta Memoria Justificativa incluye las definiciones y justificaciones de las propuestas de ordenacion
del suelo correspondientes a cada uno de los tres subambitos de ordenacién diferenciados y amparadas bajo este
Planeamiento de Interés General. A este respecto:

- El Titulo IV (DN-MJ) y sus subapartados comprenden la memoria justificativa particular de ordenacion del
subambito de ordenacion del Sector “Campus de Centros de Datos de Zaragoza” y Sistema General de
Comunicaciones e Infraestructuras (SG-SCI), en adelante, subambito de ordenacién del Sector-SG.

- El Titulo V (DN-MJ) y sus subapartados comprenden la memoria justificativa particular de ordenacién del
subambito de ordenacion de la Infraestructura Eléctrica Exterior del Campus de Centros de Datos de Zaragoza,
en adelante, subambito de ordenacién de Infraestructura Eléctrica.

- El Titulo VI (DN-MJ) y sus subapartados comprenden la memoria justificativa particular de ordenacion del
subambito de ordenacién de Infraestructgra de Fibra Optica del PIGA MSFT., en adelante, subambito de
ordenacion de Infraestructura de Fibra Optica.

1.2. Normas Urbanisticas (DN-NU) :

El apartado DN-NU incluye las Normas Urbanisticas de aplicacion en el subambito de ordenacion del Sector-SG .
A continuacién, este Planeamiento de Interés General incorpora los siguientes documentos preceptivos:

1.3. DN PE. Plan de Etapas

1.4. DN-AX. Anexos

1.5. DN-ESE Estudio de Sostenibilidad Econémica

2. Documentacion Grafica (DG)

Finalmente se incluye la seccién 2. de Documentacion Grafica (DG), organizada en dos subsecciones: por un lado, la
correspondiente a los Planos de Informacion (2.1. DI-PI Planos de Informacién); y, por otro, la subseccién de Planos
de Ordenacion (2.2. DN-PO Planos de Ordenacién), en la que se incluyen los Planos de Ordenacion — Infraestructuras
(PO-INF).
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Capitulo 4.Tramitacion

El presente Documento del PIGA Zaragoza se tramitara hasta su aprobacion definitiva junto con el resto de Planes y
Proyectos contenidos en el PIGA MSFT de acuerdo con lo establecido en el articulo 41 del capitulo 1l del TRLOTA.

La aprobacion definitiva del PIGA MSFT podra autorizar la inmediata ejecucion de aquellas partes del PIGA MSFT
gue constituyan fases o unidades funcionales capaces de prestar el servicio o ser destinadas a su uso de forma
auténoma o independiente (incluyendo las fases autonomas dentro de cada uno de los proyectos, como por ejemplo,
los movimientos de tierras) respecto del resto del PIGA MSFT u otras fases o unidades funcionales, incluyendo los
proyectos de infraestructuras exteriores o de conexién.

La ejecucion de las obras, construcciones e infraestructuras conforme a los proyectos aprobados para cada fase o
unidad funcional posibilitara su recepcion y puesta en servicio y ocupacion.
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T.l.  MARCO JURIDICO-URBANISTICO GENERAL

El TRLOTA fue aprobado por Decreto Legislativo 2/2015, de 17 de noviembre, del Gobierno de Aragon. Esta Ley
tiene por objeto “regular el ejercicio de la funcién publica de la ordenacion del territorio por la Comunidad
Autonoma” e incluye, en su Capitulo 1l del Titulo Ill, articulos 32 a 50, la regulacion de los llamados Instrumentos
Especiales de Ordenacion Territorial: Planes y Proyectos de Interés General de Aragén, que constituyen el marco
juridico urbanistico supramunicipal en el que se encuadra este Planeamiento, segun se detalla resumidamente a
continuacion:

- Elarticulo 32 define los Planes y Proyectos de Interés General de Aragén como “instrumentos que tienen
por objeto autorizar y regular la implantacion de actividades de especial trascendencia territorial que
hayan de asentarse en mas de un término municipal o que, aun asentandose en uno solo, trasciendan
de dicho ambito por su incidencia territorial, econémica, social o cultural, su magnitud o sus singulares
caracteristicas”.

- Acontinuacioén, el articulo 33 indica que “los Planes y Proyectos de Interés General de Aragon se ubicaran
preferentemente en suelo urbanizable no delimitado o en suelo no urbanizable genérico. Cuando
hubieran de afectar a otras clases o categorias de suelo, habra de justificarse motivadamente tanto la
necesidad de la concreta ubicacion como la compatibilidad con los valores propios del suelo afectado”.

De manera consecuente con estas disposiciones, el PIGA Zaragoza establece mayoritariamente la
ordenacién de suelos actualmente clasificados como SUZ y, en una extension restringida, como SGUZ,
SNUy SU.

- Por su parte, el articulo 44 de Régimen urbanistico indica en su apartado 1.d) que “el establecimiento de
maodulos de reserva especiales por el Gobierno de Aragén previsto en la normativa urbanistica en relacién
con actuaciones industriales podra realizarse, en relacion con Planes de Interés General de Aragén, en
el acuerdo de aprobacion definitiva de dichos instrumentos. En la memoria deberan justificarse
especificamente dichos médulos de reserva especiales atendiendo a las necesidades funcionales del
Plan de Interés General”; y

- En el punto “2. Los documentos integrantes de los Planes o Proyectos de Interés General de Aragén
podran establecer cuantas determinaciones adicionales sean precisas, incluso las propias del plan
general y, entre ellas, las siguientes:

a) Las determinaciones que afecten a la ordenacién estructural o pormenorizada del suelo urbano
o urbanizable delimitado cuando resulte estrictamente indispensable para garantizar su
adecuada insercion en la trama urbana y, en particular, su conexion con las infraestructuras
supramunicipales o los sistemas generales existentes o previstos, asi como el establecimiento
y la prestacion de los servicios, indicando la forma de financiacion de las actuaciones que
contemple, que podra ser, total o parcialmente, a cargo del propio Plan o Proyecto de Interés
General de Aragon o, previa alteracion del planeamiento urbanistico, de otros ambitos de gestion
urbanistica ajenos al mismo conforme a lo establecido en la legislacién urbanistica”.

Al respecto, se indica que es objeto de este documento el establecer justificadamente la ordenacion
estructurante y pormenorizada del ambito delimitado sobre los terrenos actualmente clasificados como
SUZ, SGUZ, SNU (y adecuar el encuentro con SU); asi como resolver su conexion con las
infraestructuras existentes. De igual manera, este Planeamiento establece motivadamente los mddulos
de reserva de acuerdo con los requerimientos especificos del PIGA Zaragoza.

- El articulo 46 relativo a los Efectos, establece en el punto 3 que “las determinaciones de ordenacién
contenidas en los Planes o Proyectos de Interés General de Aragén vincularan a los instrumentos de
planeamiento de los municipios afectados y prevaleceran sobre los mismos. En todo caso, el consejero
competente en materia de urbanismo podra ordenar la iniciacion del procedimiento de alteracion del
planeamiento, conforme a la tramitacion establecida en la legislacién urbanistica, con objeto de adaptarlo
en lo que proceda al contenido del Plan o Proyecto de Interés General de Aragén”.
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Consecuentemente, este Planeamiento de Interés General vinculara al planeamiento general de Zaragoza, que
debera incorporar su contenido segin el tramite correspondiente.

Este Planeamiento de Interés General de Aragén se formula ademas en el marco del Texto Refundido de la Ley
de Urbanismo de Aragoén, aprobado por Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragén
(TRLUA); y se aplica, en su redaccion, la Norma Técnica de Planeamiento (NOTEPA), aprobada por Decreto
78/2017, de 23 de mayo, del Gobierno de Aragén.
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T.IIl. IDENTIFICACION DEL AMBITO Y SUBAMBITOS DE ORDENACION DE
ESTE PLANEAMIENTO DE INTERES GENERAL

Capitulo 1.Ambitos de actuacion y de ordenacion del Planeamiento de Interés General de
Zaragoza

Conforme a lo expuesto anteriormente, se define el ambito de actuacion del Proyecto como el conjunto de
terrenos afectados por la implantacion de las edificaciones e infraestructuras que son necesarias para el
funcionamiento auténomo del Campus; y se representa graficamente su extension en el Plano de Informacion
PI1.10 de la DOCUMENTACION GRAFICA (DG) contenida en el Libro A, Tomo I1.3 del PIGA Zargoza. Estos
incluyen:

- los terrenos incluidos en el Sector de planeamiento urbanistico en el que se implantara el Campus,
denominado Sector Campus de Centros de Datos de Zaragoza y

- los terrenos correspondientes a sistemas generales exteriores adscritos a lo largo del viario de circunvalacion
Z-40 (SG-SCI) que discurre contiguo al lindero sur del nuevo Sector; y

- todos aquellos terrenos exteriores al Sector y al SSGG por los que discurran nuevas infraestructuras que
prestaran servicio al Campus.

No obstante, segun se ha anticipado ya, el alcance o ambito de este documento de Planeamiento de Interés
General (ambito de ordenacion) se limita, sin embargo, a los terrenos que requieren la modificacion de sus
condiciones urbanisticas actuales a efectos de posibilitar una adecuada implantacién del Proyecto, es decir:

- los incluidos en el Sector que albergara el Campus de Centros de Datos de Zaragoza,;

- yaquellos otros que, situados exteriores al citado Sector, no requieren la transformacion urbanistica del suelo,
pero si precisan su ordenacion a efectos de especificar el uso urbanistico del suelo para la funcion asignada
por el Proyecto declarado de Interés General. Estos, que no generaran aprovechamiento urbanistico alguno
al ser destinadas Unicamente a la implantacion de infraestructuras exteriores, son los suelos por los que
discurren:

= Las instalaciones exteriores para el suministro de energia eléctrica.
= Las instalaciones exteriores de conexion de fibra Optica.

Los suelos exteriores al Sector urbanistico afectados por la implantaciéon de infraestructuras de abastecimiento,
drenaje y saneamiento de aguas del PIGA Zaragoza, si bien conforman también su ambito de actuacién, no
seran objeto de ordenacidn ni generaran aprovechamiento urbanistico alguno, ya que pasaran directamente a
integrar las redes publicas correspondientes.

Por tanto, el ambito de ordenacién bajo el alcance de este documento de adecuacion urbanistica incluye tres
subambitos de ordenacion diferenciados que se describen a continuacion.

Capitulo 2.Subambitos de Ordenacion

La delimitacion de los subambitos de ordenacién se detalla en los Planos de Ordenacion del apartado 2.2. DN-
PO de la Documentacion Grafica (DG) del presente documento urbanistico.

A continuacion, se identifican y describen los tres subambitos de ordenacién amparados por este Planeamiento
de Interés General del PIGA Zaragoza:

1) Subéambito de ordenacién del Sector-SG

1.1) Sector Campus de Centros de Datos de Villamayor de Gallego
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Para hacer posible la implantacion del Campus en Zaragoza, se delimita un nuevo Sector de planeamiento
urbanistico con una superficie total de 552.722,11 m2s (>55 Has) en terrenos clasificados principalmente como
Suelo Urbanizable No Delimitado (SUZ) pertenecientes al Area 88/3, segin el PGOUZ. El Campus ocupara, dentro
del nuevo Sector, una parcela de uso productivo que suma una superficie neta de 431.142,75 m2s, que resultaran
de la ordenacién pormenorizada que aqui se propone.

Ademas, en conexion con el desarrollo, sera necesario realizar una adaptacion parcial del sistema viario (y sus
infraestructuras asociadas) existente en el ambito contiguo (del sector desarrollado mediante Plan Parcial SUZ
88/3-1 “Puerto Venecia”, aprobado definitivamente el 28 de enero de 2004) para enlazar con el viario del nuevo
Sector y garantizar una correcta anexién y continuidad de la urbanizacion. Esta actuacién no implicara
modificacién alguna de la clasificacion ni uso (viario) actuales de los suelos afectados exteriores al Sector.

Por otra parte, en el extremo noroeste del Sector, se incluyen de forma segregada en la delimitacién terrenos (que
ocupan una superficie total de 964,33 mz2s) calificados por el PGOUZ como Sistema General Urbanizable de Zonas
Verdes (Publicas) SGUZ ZV (PU) por los que discurrira un tramo limitado de una nueva red de saneamiento. La
extension de SGUZ ZV (PU) existente necesariamente afectada por esta actuacion, que conllevara la recalificacion
del suelo como Zona de Reserva de Infraestructuras, se compensara por una superficie equivalente de zonas
verdes en otras zonas del Sector (en exceso del 8% minimo requerido legalmente).

1.2) Sistema General Viario (SG-VI) exterior adscrito al Sector

Al sur del Sector urbanistico, sobre SNU ES (SCI), se delimita una superficie de 17.265,92 m2s que pasara a
formar parte del Sistema de Comunicaciones e Infraestructuras de Zaragoza y que se adscribe como Sistema
General exterior al desarrollo del nuevo Sector de planeamiento a efectos de su obtencion.

2) Subambito de ordenacion de Infraestructura Eléctrica

Situado en el término municipal de Zaragoza, coincide con el &mbito de implantacion de las Lineas de Alta
Tension (en adelante, Lineas AT) proyectadas para dotar de suministro eléctrico al Campus, cuyo trazado
consiste en dos tramos en doble circuito; un tramo subterraneo de 1.715 metros (m) de longitud y un segundo
tramo aéreo de 16 m; asi como sus areas funcionales o de servidumbre.

3) Subambito de ordenacidn de Infraestructura de Fibra Optica.

Situado en los términos municipales de Zaragoza, Villamayor de Géllego, La Muela, Maria de Huerva, Cadrete y
Cuarte de Huerva, coincide con el &mbito de implantacion de la Infraestructura de Fibra Optica del PIGA MSFT
gue interconecta los tres Campus a través de cuatro rutas cuyo trazado se extiende a lo largo de 179.326,00 m.

Puesto que la fibra dptica es una infraestructura que sirve indistintamente y por igual a los tres Campus, este
subambito de ordenacién forma parte, simultdneamente, de los tres ambitos de ordenacion que conforman el
ambito territorial de ordenacion del PIGA MSFT, es decir, los de La Muela, Villamayor de Gallego y Zaragoza.
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T.IV. MEMORIA DE ORDENACION: SUBAMBITO DE ORDENACION DEL
SECTOR-SG

Capitulo 1.Caracteristicas del suelo y estructura de la propiedad
Seccion 1. Usos del suelo y edificaciones existentes

a) Definicion geogréfica del &rea de ordenacion y caracteristicas fisicas

Situacién

La ubicacion del nuevo Sector se referencia en el Plano de Informacion Pl.1 SITUACION, seccion 2.1 de la
DOCUMENTACION GRAFICA (DG) de este Libro A, Tomo 11.3.

Los terrenos estan localizados al sur del area metropolitana de Zaragoza, entre la autovia de circunvalacion de
Zaragoza (Z-40; también denominada Ronda Externa Anillar) al sur; la zona boscosa (pinar) denominada Monte
de Torrero al norte; y junto al centro comercial y de ocio Puerto Venecia al este.

Por carretera, el area correspondient(e al Sector donde se implantara el Campus se sitla a una distancia de unos
4 km del centro urbano de Zaragoza (685.000 habitantes) y a unos 19 km del Aeropuerto de Zaragoza.

Accesos

El acceso se planteara por la zona norte del nuevo Sector y requerird una adecuacién del viario y prolongacion
del Paseo del Gran Canal, actualmente existente, para conectar con el parque comercial Puerto Venecia.

Delimitacion

La propuesta de delimitacion del nuevo Sector se representa en el Plano de Ordenacién PO.1 ZONIFICACION.
CALIFICACIONES PORMENORIZADAS, incluido en el apartado 2.2. DN-PO de este documento.

De forma trapezoidal con perimetro irregular, el nuevo Sector, que se delimita de manera discontinua con una
superficie total de 552.722,11 m3s, albergara las edificaciones e instalaciones principales del Campus de Centros
de Datos de Zaragoza. El area del Sector es colindante en su lindero oeste con el parque comercial y de ocio
Puerto Venecia, al norte con el pinar urbano del Monte de Torrero, al sur con la Z-40 (conocido con Cuarto Cinturén
de circunvalacién de la ciudad) y al oeste con suelos sin urbanizar.

A lo largo del limite sur del Sector se delimitan los terrenos (que suman un total de 17.265,92 m2s) del Sistema
General de Comunicaciones e Infraestructuras (SG-SCI) adscritos a éste.

Topografia

La topografia existente del emplazamiento cae, tipicamente, en direccion noreste, con un nivel de 305 m en la
extension suroeste a 270 m en la en el extremo noreste. Estos niveles se basan en el sistema de referencia de
coordenadas ETRS89 UTM 30N, determinados a partir de un modelo digital del terreno (ref: mdt02-etrs89-hu30-
0383-2-cob2.tif) recibido como datos LIiDAR el 13 de agosto de 2024.

La seccidn occidental del emplazamiento tiene una pendiente tipica de menos del 5% en caida hacia el norte, sin
embargo, los niveles del terreno en la seccién oriental del emplazamiento son mas variables, con pendientes que
superan el 50% en algunos puntos. Las aguas superficiales de la mayor parte del terreno fluirdn por encima del
suelo hacia el limite oriental. una pequefia cuenca en la parte occidental del terreno fluira hacia el limite norte.

Geologia

El Mapa Geoldgico de Espafia, a escala 1:50.000, facilitado por el IGME, revela que la base geoldgica del
yacimiento esta constituida principalmente por materiales miocenos sobre los que subyacen glacis cuaternarios.
La estratigrafia del yacimiento, desde las capas superiores hasta las capas mas profundas, incluye:

- Limos, arcillas y guijarros del fondo del valle (Holoceno).
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Esta capa superficial del periodo Cuaternario es el resultado de la acumulacién de sedimentos en los tramos
inferiores de los valles de la red de drenaje superficial.

El sedimento tiene un origen mixto, en parte aluvial procedente de los arroyos intermitentes de estos valles y
en parte de la dindmica de las laderas adyacentes. Se trata de una formacion cuaternaria caracteristica de la
Depresion Media del Ebro, que refleja la acumulacién de sedimentos en las zonas bajas del valle, con un
origen mixto de aportes aluviales y dinamica de laderas.

- Glacis. Gravas, arenas, limos y arcillas poligénicas (Cuaternario).

La unidad cuaternaria, representada como Unidad 222, se observa a escala local, y ocupa
predominantemente una porcién significativa del yacimiento en la zona noroeste. Se origina a partir de la
sedimentacién de arroyos de superficie irregular y es frecuente en la region de la Cuenca del Ebro, cerca del
limite con la Cordillera Ibérica, donde estan presentes extensos depésitos glaciares.

- Sustrato Terciario - Macizo, yesos y limos delimitados y nodulosos (Mioceno).

Los materiales terciarios del yacimiento pertenecen a la Formacidon Zaragoza, que incluye depdsitos
evaporiticos que afloran en la zona central de la Cuenca del Ebro.

b) Circunstancias urbanisticas de ambito local

Situado en el término municipal de Zaragoza, en Aragon, el ambito de este documento presenta las siguientes
circunstancias urbanisticas:

Generales

El municipio de Zaragoza cuenta con Plan General de Ordenacion Urbana (en adelante, PGOUZ) aprobado
definitivamente el 31 de mayo de 2001. Su ultimo Texto Refundido (vigente), aprobado con fecha 26 de julio de
2024, se toma como documento de referencia en la redaccion de este planeamiento.

Particulares

Planeamiento General vigente

Seguidamente se resumen, dentro del marco del PGOUZ, las circunstancias urbanisticas particulares de los
suelos incluidos en el subambito de ordenacidn del Sector-SG que es objeto de este documento (ver Figura 1):

- Suelos incluidos en nuevo Sector de planeamiento Campus de Centros de Datos de Zaragoza:

La delimitacion del Sector urbanistico de planeamiento que va a permitir la implantacion del Campus de Centros
de Datos de Microsoft en Zaragoza englobara mayoritariamente Suelo Urbanizable No Delimitado (SUZ) de Uso
Productivo perteneciente al Area 88/3 (Ilamada también Cuarto Cinturén, tramo Sur; correspondiente al area entre
el pinar y el Cinturén). Ademas, al noroeste, la delimitacion del nuevo Sector incorpora también de forma
discontinua, y en menor medida, terrenos clasificados como Sistema General Urbanizable de Zonas Verdes
(Publicas) (SGUZ zV (PU)).

- SUZ: El régimen urbanistico del SUZ queda regulado en el Titulo Séptimo de las Normas Urbanisticas
(NNUU) del PGOUZ. Adicionalmente, en cuanto a las condiciones especificas para la sectorizacion del
del Area 88/3 de SUZ, serian de aplicacion las siguientes que recogen el Anejo VI de las citadas NNUU:

CUARTO CINTURON, TRAMO SUR.
Area: Entre el Pinar y el Cinturén.

= Superficie de sector: minima de 4 Ha.

= Accesos: enlace con el Cuarto Cinturén y red interior.
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= Infraestructura hidraulica: agua mediante elevacion desde el nuevo depdsito a construir en los
pinares de Torrero. Se admiten soluciones a justificar de depuraciéon autbnoma y eliminacién de
aguas residuales y evacuacion de caudales admisibles a colectores existentes.

= Con caracter general el suelo de sistemas generales.

= Grupo de usos admitidos dentro de los Productivos: 3 y 4 (**) —uso comercial y de oficinas,
respectivamente—.

(**) Se permiten usos deportivos y de ocio organizado. En todos los usos permitidos,
independientemente de las dotaciones de los sectores, predominara la superficie libre de edificaciéon
dentro de las parcelas.

- SGUZ zV (PU): El Régimen de los Sistemas [Generales] se regula en el Titulo Octavo de las NNUU del
PGOUZ.

Por otro lado, el Sector esta ligado a la necesaria adecuacion del sistema viario del Suelo Urbano (SU) del sector
contiguo SUZ 88/3-1 “Puerto Venecia”, —sin variar su uso pormenorizado actual— para facilitar el enlace del

sistema viario e infraestructuras del nuevo Sector con la trama viaria existente y su red de infraestructuras
asociada.

Asimismo, cabe sefialar que a lo largo del extremo este del Sector se extiende el curso del denominando Barranco
de la Muerte.
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- Suelos incluidos en el Sistema General de Comunicaciones e Infraestructuras (SG-SCI):

El SG-SCI que se adscribe al nuevo Sector se obtiene de terrenos afectados por bandas calificadas como suelo
no urbanizable especial sujeto a protecciones sectoriales complementarias (Proteccion del Sistema de
Comunicaciones e Infraestructuras), SNU ES (SCI), sujetos en la normativa vigente, por tanto, al régimen del
Suelo No Urbanizable establecido en el Titulo Sexto de las NNUU del PGOU.

u VRN "k

Suelo Urbuno Suelo No Urbommble Especml [+ Categorio) Suelo No Urbanizable Genérico Slsfemo General
Consolidado SNU EN (**) Ecosistema Natural SNU G (C) Cuevas SGU Urbano

SU (NC)  No Consolidado SNU EP (**)  Productivo Agrario SNU G (AL)  Actividades Logisticas SGUZ  Urbanizable

Suelo Urbanizable SNU EC Patrimonio Cultural SNU G (VT) Vertido, Tratamiento, Recuperacién N izabl

SUZ (D) Delimitado SNU ET Transicién Tramo Urbano del Ebro y Valoracién de Residuos LA o Urbanizable

suz No Delimitado SNU ES (**)  Sectorial y Complementaria SNU G (NRT)  Nucleos Rurales Tradicionales

Figura 1. Subambito de ordenaciéon superpuesto sobre el Plano de Clasificacion del Suelo del PGOUZ
(Hojas n° 085 y n° 086)

Fuente: AECOM (2025)

¢) Usos del suelo y edificaciones existentes

El &rea se compone de parcelas de suelo ristico, tradicionalmente dedicadas al cultivo agricola de secano pero
que, en la actualidad, se encuentran en estado de semi abandono.

Los terrenos se han destinado hasta la fecha a fines agricolas, aunque una gran parte del emplazamiento esta
compuesto por terrenos sin desarrollar, principalmente en la mitad este. El emplazamiento se ubica junto al centro
comercial Puerto Venecia, por lo que lo usos predominantes en los alrededores son comerciales. Al norte de ubica
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un gran parque urbano (Pinares de Venecia), el Cementerio de Torrero y algunas infraestructuras de ocio, como
el Parque de Atracciones de Zaragoza, un circuito de BMX y un campo de Rugby. Al sur predominan las
infraestructuras de transporte con la autovia de circunvalaciéon Z-40 y la via de ferrocarriles de alta velocidad que
une Madrid y Barcelona.

Dentro de los limites del nuevo Sector se han identificado las siguientes estructuras y edificios:

- Una antigua linea de luz y telecomunicaciones de la que aun se conservan los postes. La linea atraviesa la
parte sur del Sector y contintia adyacente por el limite oeste.

- Laestructura de una antigua nave que ocupa una superficie de 425 metro cuadrados y de la que Gnicamente
se conserva la planta (al noroeste)

- Dos estrechos caminos sin pavimentar que dan acceso al emplazamiento. Uno se ubica al norte y otro al sur.
A ambos caminos se accede a través de un camino de grava que discurre paralelo al limite oeste del nuevo
Sector y que es empleado para el transito de vehiculos pesados por el puente que supera la autovia Z-40 en
el extremo suroeste. También existen algunos caminos de grava entre los ampos de cultivo que permiten
recorrer el area interiormente.

- Enla parte este del area hay tres grandes acumulaciones de tierra y escombros de construccion y demolicion
(RCDs). La mas grande de ellas se sitia al sureste. La presencia de escombros esparcidos de forma
homogénea es habitual en la mitad este del Campus, por lo que se puede deducir que esta parte del
emplazamiento ha sido empleada como vertedero de RCDs.

Asimismo, en el entorno del nuevo Sector se puede encontrar lo siguiente:

- Al norte: tal y como se mencioné previamente, destacan los Pinares de Venecia, que ocupan una superficie
aproximada de 330 hectareas. A 60 m del limite del Campus se ubica un circuito de BMX. A 450 m aparece
el Cementerio de Torrero, que se extiende hacia el norte. Un centro de almacenamiento de bombonas de
butano se ubica a unos 600 m. El Parque de Atracciones de Zaragoza se encuentra a 675 m al noroeste y a
926 m se ubica un punto limpio. La autovia de circunvalacién Z-30 se sitia a 1,2 km. Desde esta autovia
hacia el norte comienza el casco urbano de la ciudad de Zaragoza.

- Al sur: adyacente al limite se ubica la autovia de circunvalaciéon Z-40. La via de ferrocarriles de alta velocidad
Madrid-Barcelona se ubica aproximadamente a 150 m del Campus. Una pequefia caseta de mantenimiento
de la via se ubica a 240 m al suroeste. Al sur de la via se encuentran principalmente terrenos sin desarrollar,
aunque se observan algunos movimientos de tierra. A 2 km al suroeste se ubica el Poligono Industrial
Valdeconsejo, que ocupa unas 43 Ha.

- Al este: adyacente al emplazamiento se ubica una pequefia area boscosa que separa el nuevo Sector del
centro comercial Puerto Venecia. A 600 m se encuentran las primeras naves del centro comercial, que ocupa
unas 35 Has y se extiende hacia el este. La subestacién eléctrica La Paz, operada por Endesa, se ubica a
escasos metros al sureste del limite del Campus. A 2,1 km se sitla la urbanizacién Pinarcanal, rodeada de
terrenos agricolas. El Poligono Industrial San Valero se ubica a 3,6 km.

- Al oeste: dominan los terrenos sin desarrollar, aunque hay restos de antiguas canteras. A 715 m al noroeste
hay areas residenciales dispersas. Las urbanizaciones de Fuente Junquera y Las Abdulas se ubican a unos
900 m del limite del Campus. El Rio Huerva discurre entre estas areas residenciales. Al sur de estas
urbanizaciones discurre la carretera N-330, que conduce hacia el centro de Zaragoza. A 1,5 km al suroeste
se encuentra la Estacion de Depuracion de Aguas Residuales (EDAR) de Cuarte. El casco urbano del
municipio de Cuarte de Huerva se encuentra a 3,1 km al suroeste.

d) Infraestructura de servicios existente

Siendo colindante con el parque comercial Puerto Venecia, existen ya en la zona, una serie de infraestructuras
publicas que podrian asumirse en el desarrollo de este proyecto (no obstante, este PIGA incluye todos los
proyectos necesarios para proporcionar la infraestructura de servicios concreta requerida por el desarrollo del
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nuevo Sector hasta que los terrenos adquieran la condicién de suelo urbano). La infraestructura de servicios
existente en el area actualmente es la siguiente:

Red viaria

La red viaria existente corresponde a la desarrollada en el entorno del sector de Puerto Venecia. Sin embargo,
dentro del ambito especifico del proyecto aln no se ha ejecutado ninguna infraestructura viaria. El acceso al
emplazamiento se realizara a través de la interseccion entre la calle San Polo y la calle del Gran Canal, salvando
el Barranco de la Muerte mediante un puente. La entrada principal al &mbito se situara en el extremo noroeste del
desarrollo.

Red de abastecimiento

El area incluida en la delimitacién del nuevo Sector carece de infraestructuras de agua potable, aguas pluviales o
aguas residuales. Se prevé que el suministro de agua potable del solar se realice a través de la infraestructura de
agua existente en el Paseo del Gran Canal que actualmente abastece al poligono de Puerto Venecia.

Red de saneamiento

Existe una red de alcantarillado a lo largo de la calle San Polo (situada en el limite este de la parcela). Esta
infraestructura hidraulica da servicio a la urbanizaciéon Puerto Venecia y sera utilizada para realizar el vertido de
las aguas residuales provenientes del emplazamiento.

Red de suministro eléctrico

Actualmente existe en la esquina sureste una subestacion eléctrica propiedad de Endesa (SET La Paz).

Red de distribucion de telecomunicaciones

Actualmente hay infraestructuras basicas de telecomunicaciones de distintos operadores localizadas en la zona
que dan servicio al desarrollo colindante al nuevo Sector. Se verificara con los distintos operadores la capacidad
de dichas redes en relacion con las necesidades de los centros de datos.

No se han localizado redes de fibra dptica dedicadas capaces de satisfacer dichas necesidades. Se estan
manteniendo contactos con los proveedores habituales de estos servicios para la viabilidad de extension de sus
redes.

Red de distribucion de gas

Actualmente la infraestructura de gas mas cercana al emplazamiento se encuentra a unos 850 m.

e) Afecciones sectoriales

En este subambito de ordenacién bajo el alcance de este documento, se han detectado los siguientes elementos
que suponen una afeccién sectorial y que deberan ser evaluados, informados y, en su caso, autorizados por sus
Organismos competentes:

- Curso de agua identificado como Barranco de la Muerte desde aproximadamente 3,9 km aguas arriba del
emplazamiento y que se extiende a lo largo del limite este del emplazamiento para desembocar finalmente
en el Rio Ebro. Las zonas de servidumbre, las zonas de policia y las zonas inundables deberan de tenerse
en cuenta, ya que cualquier uso en las zonas de proteccién de arroyos y rios «publicos» y en zonas inundables
estan limitados por la Ley de Aguas espafiola, de modo que cualquier accidon dentro de esta zona de
proteccion debe estar sujeta a la autorizacion de la Confederacion Hidrografica del Ebro (CHE). Se ilustra en
el Plano de Informacién P1.8 AFECCIONES SECTORIALES (del apartado 2.1. DN-PI, de este documento).

- Carretera Z-40: Se deben respetar las zonas de dominio publico (8 metros del borde de explanacion) y la
zona de servidumbre (25 m del borde de explanacion), ademas de la zona de afeccién (100 m desde el borde
de explanacion), donde cualquier actuacion requiere de la aprobacion de la propiedad de la carretera, en este
caso el Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible. Por otra parte, se ha de tener en cuenta la linea de
la edificacion a 50 m de la arista exterior de la calzada, que define el area donde queda prohibido cualquier
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tipo edificacion. Se ilustra en el Plano de Informacion P1.8 AFECCIONES SECTORIALES (del apartado 2.1.
DN-PI, de este documento).

- Base Aérea de Zaragoza: Estan definidas las servidumbres aeronduticas de la Base Aérea como superficies
de espacio aéreo que, en condiciones ideales, deberian mantenerse libre de obstaculos y limitado a ciertas
actividades, con el fin reducir al minimo posible los riesgos que pudieran ocasionarse sobre las operaciones
de las aeronaves. Son de caracter permanente y, para que sean eficaces, estan incluidas en las leyes u
ordenanzas locales de zonificacion o de edificacion. Se ilustra en el Plano de Informacion PI1.9
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS (del apartado 2.1. DN-PI, de este documento).

La Base Aérea de Zaragoza, comparte parte de sus instalaciones con el Aeropuerto de Zaragoza, y e€s un
caso Unico en cuanto a servidumbres aeronauticas, ya que no cuenta con servidumbres
aeronauticas civiles publicadas. Esto se debe a su uso predominantemente militar, lo que implica que las
regulaciones y restricciones de vuelo estan gestionadas principalmente por las autoridades militares y no por
las civiles.

Sus servidumbres aeronauticas militares, publicadas legalmente mediante Real Decreto 725/1991, de 26 de
abril, abarcan un &rea de hasta 30 km en ambos sentidos de las pistas (12L-30R y 12R-30L). La siguiente
figura ilustra las servidumbres aeronauticas vigentes publicadas en el Plan Director del Aeropuerto de
Zaragoza.

— LIMITE MUNICIPAL

ENVOLVENTE DE LAS SERVIDUMBRES DE AERODROMO

SUPERFICIES DE LIMITACION DE ALTURAS DE LAS SERVIDUMBRES DE AERODROMO

== ENVOLVENTE DE LAS SERVIDUMBRES RADIOELECTRICAS

——— SUPERFICIES DE LIMITACION DE ALTURAS DE LAS SERVIDUMBRES RADIOELECTRICAS
a ZONA DE SEGURIDAD DE LAS SERVIDUMBRES RADIOELECTRICAS

| VULNERACIONES DEL TERRENO

R I R S S S AN PR A7 O\
Figura 2. Servidumbres de Aerédromo y Radioeléctricas segin R.D. 725/1991, de 26 de Abril
Fuente : Plan Director del Aeropuerto de Zaragoza, Aena (Febrero 2021)
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Puede observarse a continuacion que el ambito se encuentra en la prolongacion del eje de la pista 12L-30R y bajo
la zona de afeccion de las servidumbres de aerédromo establecidas a la cota 405 m y de las servidumbres de
operacion de las aeronaves.
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Figura 3. Subambito en las servidumbres de Aer6dromo
Fuente : Plan Director del Aeropuerto de Zaragoza, Aena (Febrero 2021)
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Figura 4. Servidumbres de Operacion de las Aeronaves segun R.D. 725/1991, de 26 de abril
Fuente: Plan Director del Aeropuerto de Zaragoza, Aena (Febrero 2021)
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Al tratarse de un desarrollo bajo servidumbres aeronauticas de una base aérea militar, se requerira la resolucién
favorable del Ministerio de Defensa y deberan cumplirse las limitaciones de altura (405 m) o, en caso de
superarlas, establecerse las oportunas medidas correctoras que aseguren la normal operatividad del aeropuerto
y garanticen la seguridad y regularidad de las operaciones aéreas de las aeronaves.

Seccién 2. Estructura de propiedad del suelo incluido en el Sector de planeamiento del
Campus de Centros de Datos de Zaragoza.

El subambito de ordenacion del Sector-SG-SCl incluye las areas afectadas por la delimitacion del nuevo Sector y
del Sistema General SG-SCI adscrito al Sector, que afectan (total o parcialmente) a un total de veinticuatro (24)*
parcelas catastrales,

La delimitacién del nuevo Sector afecta (total o parcialmente) a veinticuatro (24) parcelas catastrales con multiples
subparcelas que pertenecen al Ayuntamiento de Zaragoza y a varios propietarios particulares, cuyos datos y
titularidad catastrales se incluyen en el Anexo AX.2. al final de este documento, de acuerdo con la informacion que
ha sido posible reunir por parte del promotor.

La delimitacion del nuevo SG-SCI adscrito al Sector afecta (total o parcialmente) a cuatro (4) parcelas catastrales
con multiples subparcelas que pertenecen al Ayuntamiento de Zaragoza y a varios propietarios particulares, cuyos
datos vy titularidad catastrales se incluyen en el Anexo AX.2. al final de este documento, de acuerdo con la
informacion que ha sido posible reunir por parte del promotor.

La obtencién de los derechos sobre estas parcelas se llevara a cabo tanto mediante expropiacién forzosa como
por contratos privados firmados con los propietarios.

! Se identifican cuatro (4) parcelas catastrales que resultan afectadas simultaneamente por la delimitacién del nuevo Sector y
por la delimitacién del nuevo SG-SCI adscrito
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Capitulo 2.0bjetivos y criterios y de la ordenacion

Seccion 1. Objetivos de la ordenacion

El objetivo de la presente propuesta de ordenacion es establecer el marco urbanistico para la implantacion del
Proyecto Campus de Centros de Datos Microsoft en el término municipal de Zaragoza, declarado de Interés
Autonomico con Interés General de Aragon mediante acuerdo del Gobierno de Aragon de 28 de febrero de 2025.

Asi, este Planeamiento de Interés General, junto con los instrumentos para su ejecucion que incluye la
documentacion de este PIGA Zaragoza (Proyectos de Reparcelaciéon y de Urbanizacion), facultara la adecuacion
urbanistica de este subambito de ordenacidon del Sector-SG del nuevo Campus de Centros de Datos de
Microsoft en Zaragoza. Para ello, esta propuesta de ordenacion:

- Delimitard un nuevo Sector de planeamiento de Uso Caracteristico productivo industrial (compatible con la
actividad de centros de datos) en SUZ.

- Procurara la obtenciéon de suelos correspondientes al Sistema de Comunicaciones e Infraestructuras del
Cuarto Cinturdn, que se adscribiran como Sistema General (SG) exterior al nuevo Sector en tanto que esta
infraestructura de comunicacion viaria se delimita en suelo previamente clasificado como SNU ES (SCI) y se
considera necesaria su inclusiéon para el desarrollo de los sectores productivos interpolados entre la Z-40
(Cuarto Cinturén) y el Monte del Torrero y su correcta insercion en la trama urbana de Zaragoza para dar
servicio a “toda o gran parte de la poblacion del municipio?”.

- Asimismo, se incluiran de forma discontinua en el nuevo Sector los suelos pertenecientes a una reducida
extension de SGUZ zV (PU) por los que discurrira un tramo de una nueva red de saneamiento. La superficie
afectada de este suelo se compensara por una superficie equivalente de dotacion verde en otras zonas del
Sector (en exceso del 8% minimo requerido legalmente).

- Ordenara pormenorizadamente el nuevo Sector y concretara la superficie y ubicacion de las parcelas
destinadas a los diferentes usos, ya sean privados o usos publicos, asi como la prevision de la necesaria
infraestructura de servicios (incluido el acceso al trafico rodado) que posibilitara la materializaciéon del uso
lucrativo ligado a la actividad concreta declarada de Interés General.

- Contemplara, en relacion con el desarrollo, la adecuacion del sistema viario del Suelo Urbano (SU) del sector
SUZ 88/3-1 “Puerto Venecia”, —sin variar su uso pormenorizado actual— necesaria para facilitar el enlace del

sistema viario e infraestructuras del nuevo Sector con la trama viaria existente y su red de infraestructuras
asociada.

Secciodn 2. Criterios de la ordenacion

Los criterios que dan forma a esta propuesta de ordenacion atienden a:
- las necesidades especificas del Proyecto y de la actividad de Interés General que se pretende desarrollar; y
- su Optima insercion en el territorio.

1) Criterios derivados de las necesidades especificas del Proyecto y la actividad

Dado que la actividad principal del Campus es el proceso, organizacion, y almacenamiento seguro de datos
informaticos, sera necesario lo siguiente:

- La definicion dentro del uso caracteristico industrial del planeamiento general de una nueva tipologia de uso
pormenorizado industrial denominado Edificacion Industrial de Tecnologias de la Informacion y la
Comunicacion (EI-TIC) y el establecimiento de su correspondiente ordenanza particular en su zona de
implantacion.

2 Refiere a la definicion de Sistemas Generales segun el articulo 187.2. del TRLUA.
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- La concentracién del uso productivo: La implantacion del Proyecto requiere un area continua de gran tamafio
debido a las necesidades volumétricas y funcionales, asi como en la necesidad de garantizar un perimetro
continuo y seguro.

- La dotacién de una infraestructura de servicios adecuada a las necesidades de la actividad: Los centros de
datos generan unas demandas especificas de energia y agua en relaciéon con su superficie construida y
caracteristicas operativas de su disefio. Asimismo, la dotacion de fibra éptica es indispensable para el
desarrollo la actividad. Este Planeamiento especifica las condiciones de toda infraestructura necesaria para
el funcionamiento del Campus, incluida la conexién a las redes existentes, ajustada al desarrollo de su
actividad.

- El particular ajuste de la superficie destinada a sistema viario y reserva de aparcamientos: En general, la
ocupacion de las edificaciones que componen los Campus de Centros de Datos es muy baja en relacion con
su superficie construida. Ademas, la actividad no genera apenas afluencia de visitantes ajenos a la plantilla,
dado que no es un factor necesario para su funcionamiento. Este documento de Planeamiento incluye, y
motiva, de acuerdo con la exencion que permite el TRLUA, el ajuste de la dotacion de aparcamiento a las
necesidades de la actividad, racionalizando asi el uso de las superficies construidas, libres y pavimentadas.

- El particular ajuste de la dotacién de aseos adecuada a la actividad: Los edificios de centros de datos son,
formalmente, grandes naves que encierran multitud de estantes o estructuras para el almacenaje de datos
informaticos. La ocupacion de trabajadores en relacion con la extension de la superficie de estos edificios es,
por tanto, muy baja. Este planeamiento ajusta y justifica también la dotacion de aseos atendiendo a su
ocupacion real, optimizando asi el rendimiento de la superficie construida y el programa funcional de las
edificaciones.

2) Criterios relativos alainsercion del Proyecto en el territorio

- Minima intervencién: El ajuste respecto del planeamiento existente consistird en la adecuacion minima
necesaria y, por tanto,

= estara limitada al &mbito que requiere de ordenacion; es decir, a este subambito de ordenacion;y

= |a modificacién del planeamiento vigente se practicard solamente en la medida en que sea necesario
para posibilitar la implantacion de las edificaciones e instalaciones que faciliten el desarrollo correcto de
la actividad.

- Vertebracion del territorio: La delimitaciéon del nuevo Sector tiene en cuenta la estructura del territorio en el
que se inserta y contribuye a su vertebracion.
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Capitulo 3.Descripcion de la ordenacion
Seccién 1. Ordenacién estructurante

a) Delimitacién

La Delimitacién de las zonas reguladas por este Planeamiento de Interés General se incluye en el Plano de
Ordenacion PO.1 ZONIFICACION. CALIFICACIONES PORMENORIZADAS (del apartado 2.2. DN-PO de este
documento)

La superficie total delimitada incluida en este subambito de ordenacién del Sector-SG del presente documento
de Planeamiento asciende a 569.988,03 m®s; e incluye:

- Los suelos del nuevo Sector de planeamiento discontinuo “Campus de Centros de Datos de Zaragoza”

(552.722.11 m’s)

- Suelos incluidos en el Sistema General (SG) de Comunicaciones e Infraestructuras (17.265,92 m>s)

b) Uso Caracteristico

Se asigna, al nuevo Sector, el Uso Caracteristico industrial (correspondiente al grupo de usos Productivos 2 del
PGOUZ), que es compatible con el desarrollo de las actividades asociadas a los Campus de Centros de Datos.

c) Aprovechamiento Medio

Como determinacion estructurante, el PGOUZ fija el Aprovechamiento Medio (Am) de Suelo Urbanizable No
Delimitado en un 0,347 UA/m?2s referido al uso residencial (vivienda libre). Por otro lado, para la homogeneizacién
de los aprovechamientos de los suelos productivos, el PGOUZ, en el Capitulo XIV.9.4 de su Memoria expositiva
(Texto Refundido de 2024), fija una relacion de 0,56 a 1 para el uso productivo industrial respecto del residencial
(libre). Por consiguiente, el Am del Uso Caracteristico (industrial) que corresponderia al nuevo Sector, ascenderia
a 0,619 UA/mzs. La aplicacién de este coeficiente sobre la superficie efectiva® del subambito de ordenacién (es
decir, 544.889,13 m2s), resultaria en un techo edificable de 337.286,37 UA segun lo establecido en el planeamiento
general de referencia vigente.

Estas determinaciones estructurantes no se contravienen en el Planeamiento que se formula en el presente
instrumento, para el que, como se ha mencionado en el punto anterior, se prevé un Uso Caracteristico industrial.

Seccién 2. Ordenacién pormenorizada

De la aplicacion de los objetivos y criterios expuestos en el Titulo IV. de esta memoria, resulta la ordenacion
pormenorizada que reflejan los Planos de Ordenacion incluidos en el apartado 2.2. DN-PO de este documento de
Planeamiento de Interés General y se concreta el régimen del suelo aplicable y las condiciones de la edificacion
y la urbanizacion en las Normas Urbanisticas incluidas en el apartado 1.2. DN-NU del presente documento.

a) Zonificacion

El disefio de zonificacién propuesto se adapta a la necesidad de agrupar los usos productivos en una nueva
parcela Unica al oeste del Sector. Los usos dotacionales se concentran al este del ambito (zonas verdes) y norte
(sistema viario). Mas concretamente, se establece la zonificacién del siguiente modo:

Usos dotacionales

Sistema Local de Espacios Libres y Zonas Verdes (DV-ZV)

Con una superficie total de 74.544,93 m3s, este Sistema Local estd compuesto por tres (3) parcelas que se agrupan
para formar una franja entre la parcela destinada a usos productivos, al oeste, y el limite del Sector, al este. En
su conjunto, estas parcelas limitan, a su vez, con el sistema viario (DI-VI) propuesto al norte y con el Sistema

8 Superficie efectiva = 569.988,03 m2s (superficie total Sector + SG) - 25.098,90 m2s (superficie de dominio plblico: caminos y
pinares incluidos en la delimitacién) = 544.889,13 m3s.
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General de Comunicaciones e Infraestructura (SG-SCI) exterior y adscrito al Sector en el entorno de la ronda Z-
40, al sur. Estas parcelas, a fin de adaptar la ordenacion a los cauces y escorrentias naturales, integran los terrenos
ocupados por el denominado Barranco de la Muerte y se articulan en torno a un camino peatonal central (DI-
VI/V12) que garantizara la conexion e insercion de esta zona verde en una red de caminos existentes supralocales.

Especificamente, esta zona comprende las parcelas DV-ZV/ZV1 (5.822,25 m2s) situada entre el extremo noreste
de la parcela lucrativa y el camino peatonal (DI-VI/VI2); la parcela DV-ZV/ZV2 (39.934,92 m2s) que se extiende
colindante a lo largo del limite este de la parcela lucrativa; y DV-ZV/ZV3 (28.787,76 m3s) adyacente al limite este
del Sector.

La inclusién del barranco en el Sistema Local de Espacios Libres y Zonas Verdes del nuevo Sector favorecera la
preservacion de los valores ambientales del area, de acuerdo con el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico
y las limitaciones que éste impone a los usos del suelo en las zonas inundables de origen fluvial.

Por otro lado, el Plan Director de Infraestructura Verde de Zaragoza (aprobado en 2017) sefiala las siguientes
acciones en para esta zona:

- B0261: “Proyecto de corredor entre los Montes de Torrero y su salida hacia la Estepa. Mediante la
repoblacion de ciertas parcelas para frenar su futura urbanizacién que conllevaria la pérdida de conexiéon
natural entre los Pinares de Torrero y la estepa sur”.

- B0164: “Adecuacién conexion Cementerio Torrero hacia Torrecilla Valmadrid Adecuacion y promocion de
las conexiones directas existentes entre la ciudad y la estepa: salida desde el cementerio de Torrero por
el Camino de Tiro de Bola hacia Torrecilla de Valmadrid. Adecuacion de firmes, sefializacion, plantacion
de arbolado de alineacidn, restauraciones paisajisticas puntuales, instalacion de mobiliario y otras
actuaciones menores”.

La ordenacién propuesta se alinea con la consecucion de estas acciones en tanto que:

- Se conserva la continuidad de paso desde el Monte del Torrero hacia las nuevas zonas verdes a través
de un paso peatonal (DI-VI/VI2) que, mediante una rampa, conecta con el viario del nuevo Sector y el
existente de Puerto Venecia; y al sur enlaza con el Camino Viejo de Torrecilla de Valmadrid.

- El nuevo Sistema Local de Espacios Libres y Zonas Verdes construira un corredor verde repoblado con
especies autdctonas que, a su vez, potenciara la conexion entre la Infraestructura Verde de Zaragoza y
la estepa.

- Eldisefio incluir4 paseos peatonales que potencien esta continuidad.

Zona de Reserva de Infraestructuras (DI-SU)

Esta zona ocupa una superficie total de 2.553,10 m?s y se diferencian en ella tres (3) parcelas que se disponen
circunstancialmente en los extremos noreste, sureste y noroeste del Sector. Su finalidad es albergar las
instalaciones que daran servicio a la urbanizacion del Sector segun sus caracteristicas concretas. Concretamente,
las parcelas que conforman esta zona: DI-SU/IS1 (326,82 m?s), DI-SU/IS2 (964,33 m?s) y DI-SU/IS3 (1.261,95
m?’s); se establecen para acoger las diversas canalizaciones (y servidumbres) de la red de saneamiento (de aguas
residuales y pluviales) que discurren por el Sector.

Sistema Local de Red Viaria (DI-VI)

Ocupa una superficie de 44.481,33 m2s en total, distribuidos en cinco (5) parcelas ubicadas entre el limite norte
del nuevo Sector y las areas productivas y zonas verdes, al sur; a excepcién del camino peatonal que, como se
ha descrito en parrafos anteriores, vertebra la zona verde y se extiende a lo largo del lado este del Sector.

Concretamente, el viario propuesto, enlaza al este con el Paseo del Gran Canal y la Avenida de la Isla de Murano
y discurre entre el lindero norte del nuevo Sector y la parcela de usos lucrativos hasta el extremo noroeste del
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Sector, donde se gira hacia el sur para proporcionar el acceso al Campus. El trazado de esta conexion
corresponde a la parcela DI-VI/VI1 (20.733,62 m2s).

Ademas de dotar del necesario acceso rodado al Campus, el sistema viario se ha disefiado de forma que pueda
ampliarse, en el futuro, para constituirse como una via de vertebracién de los desarrollos urbanisticos que se
materialicen, en adelante, entre el Monte del Torrero y la Z-40. Para ello, se ha previsto una franja de reserva
viaria, entre la carretera de acceso al Campus y el limite norte del nuevo Sector, que permitira el desdoblamiento
hacia el norte del viario en funcioén de las necesidades futuras y el ajuste de la conexién con la red viaria existente
de Puerto Venecia. En prevision de estos desarrollos futuros, se disponen las parcelas de reserva viaria DI-VI/RV1
(6.088,22 m2s) y DI-VI/RV2 (1.380,98 m3s) a lo largo del limite norte del Sector; y la parcela DI-VI/RV3 (9.129,24
m2s) para la bifurcacion que conectaria en un enlace complementario con el sistema viario existente en el ambito
del centro comercial colindante de Puerto Venecia.

El citado disefio del enlace viario incluye al noreste del Sector un puente sobre el barranco que garantizara el libre
fujo del agua desde el Monte del Torrero hacia el Barranco de la Muerte en caso de avenida/crecida; y una
intervencion en el viario actual del extremo noroeste de Puerto Venencia para su adecuacion, nivelacion y asegurar
una integracion fluida y homogénea entre el entorno consolidado y la nueva urbanizacion.

Asimismo, se proyecta un itinerario peatonal que conforma la parcela DI-VI/VI2 (7.149,27 m3s), que estructura y
conecta los espacios verdes a lo largo del extremo oriental del Sector.

SUPERFICIE

USO / PARCELA DE PARCELA (m?s)
Zonas verdes - espacios libres

DV-zv/ZV1 5.822,25

DV-ZV/ZV2 39.934,92

DV-ZV/ZV3 28.787,76
Suma zonas verdes - espacios libres 74.544,93
Viario publico

DI-VI/V1 20.733,62

DI-VI/V2 7.149,27

DI-VI/RV1 6.088,22

DI-VI/RV2 1.380,98

DI-VI/RV3 9.129,24
Suma viarios publicos 44.481,33
Zona de reserva de infraestructuras

DI-SU/1S1 326,82

DI-SU/I1S2 964,33

DI-SU/1S3 1.261,95
Suma zona de reserva de infraestructuras 2.553,10
SUMA USOS DOTACIONALES 121.579,36

Tabla 1. Cuadro de superficies de usos dotacionales interiores (redes locales)
Fuente: AECOM (2025)
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Sistema General de Comunicaciones e Infraestructuras (SG-SCI)

El Sistema General exterior SG-SCI que se adscribe al Sector a efectos de su obtencién a lo largo de su limite
sur, esta formado por cuatro (4) parcelas SG-SCI/PI1, PI2, PI3 y PI4 que suman una superficie total de 17.265,92
m2s que pasara a formar parte de la infraestructura general de Zaragoza vinculada a la Z-40 (Cuarto Cinturén).

SUPERFICIE

USO / PARCELA DE PARCELA (m?s)
SG-SCI/PI1 2.502,33
SG-SCI/PI2 12.696,69
SG-SCI/PI3 809,74
SG-SCI/PI4 1.257,16
Suma SSGG 17.265,92

Tabla 2. Cuadro de superficies de Sistemas Generales
Fuente: AECOM (2025)

Usos lucrativos

Zona de Edificacién Industrial de Tecnologias de la Informacién y la Comunicacién (EI-TIC)

La actividad del nuevo Campus de Centros de Datos se concentra en una Unica parcela, EI-TIC/C1, con un area
total de 431.142,75 m3s al oeste del nuevo Sector, donde se implantaran los edificios e instalaciones que
conforman el Campus. A la parcela EI-TIC/C1 se le asigna una superficie edificable de 137.915,91 metros
cuadrados de techo edificable (m2t), en funcién de las necesidades especificas del Proyecto declarado de Interés
General.

SUPERFICIE INDICE DE EDIFICABILIDAD*
DE PARCELA (m?s) EDIFICABILIDAD (mzt)
Edificacion Industrial - Tecnologias * Segun necesidades del
de la Informacion y la Comunicacion Proyecto/uso
EI-TIC/C1 431.142,75 *No se establece. 137.915,91

La Edificabilidad (m#) se
especifica como un

parametro fijo, segin las
SUMA USOS LUCRATIVOS 431.142,75 necesidades concretas del 137.915,91

Proyecto/uso

Tabla 3. Superficies de usos lucrativos
Fuente: AECOM (2025)

b) Edificabilidad maxima sobre parcela neta

La superficie efectiva de suelo del subambito de ordenacion asciende a 544.889,13 m2s. De este total,
431.142,75 ma3s corresponden al uso lucrativo.

Al aplicar sobre la superficie efectiva del subambito de ordenacion (544.889,13 m2s) un coeficiente de Am
maximo, segun lo establecido por el planeamiento general vigente para el Uso Caracteristico industrial planteado
(0,619 UA/m3s), se obtiene un aprovechamiento maximo total de 337.286,37 UA que, para un uso industrial,
equivaldria a un techo edificable de 337.286,37 m2t (al aplicar un coeficiente de homogeneizacién igual a la unidad,
en su caso).
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Por su parte, en cuanto a la edificabilidad, el Proyecto materializara una superficie construida total que asciende
a 137.915,91 m2(t), necesarios para lograr una adecuada configuracion del Campus. Al tratarse de un valor fijo
ajustado a las condiciones impuestas por los requerimientos reales de superficie construida de la actividad
especifica que se plantea (EI-TIC), el Promotor renuncia expresamente a la materializacion del exceso de
aprovechamiento asignado por el planeamiento estructurante al que tendria derecho, segin queda recogido en la
correspondiente propuesta del Convenio Interadministrativo que se incluye en el Libro F del Tomo 11.3 de este
Documento para Aprobacion Inicial del PIGA MSFT.

¢) Ocupacién maxima sobre parcela neta

En cuanto a la ocupacion de las edificaciones sobre parcela neta, se fija un maximo del 60% de la superficie total.

Seccién 3. Descripcion de la infraestructura de servicios
Red viaria

El proyecto incluye varios viales. El acceso al emplazamiento se realizara a través de la interseccion entre la calle
San Polo y la calle del Gran Canal, salvando el Barranco de la Muerte mediante un puente. La entrada principal
al &mbito se situara en el extremo noroeste del desarrollo. Ademas, se acondicionara la urbanizaciéon existente
(Calle San Polo y Paseo del Gran Canal) y un camino existente.

Red de abastecimiento de agua

Se prevé que el suministro de agua del emplazamiento se realice a través de la infraestructura hidrica actual de
Puerto Venecia. La red de abastecimiento de agua para la zona se presuriza desde un depésito en la entrada del
Paseo Gran Canal. La nueva conexion debera cumplir con la Ordenanza para la Ecoeficiencia y la Gestion Integral
del Agua de Zaragoza.

Red de saneamiento de aguas residuales

Este planeamiento propone un disefio de la red de saneamiento de aguas residuales que mantiene independiente
de la red de aguas pluviales, respetando la filosofia de recogida por gravedad bajo el viario publico y garantizando
el servicio a la totalidad de las areas del Sector.

Esta red se conecta a la red de saneamiento que recoge las aguas de saneamiento a lo largo de la calle San Polo
(ubicada en el limite este de la parcela).

Las aguas pluviales seran recogidas mediante una red en gravedad hasta dos balsas de atenuacion; y estas seran
vertidas al rio Huerva.

Red de suministro eléctrico

Las instalaciones de enlace para el suministro considerado seran definidas por la empresa suministradora tras la
correspondiente solicitud de punto de suministro y sus condiciones.

La distribucion eléctrica, dada la escasa entidad de la potencia para el alumbrado vial y de la zona verde, consistira
previsiblemente en una linea de distribucion eléctrica de baja tensién — 240 V.

Con caracter general, los correspondientes proyectos y las instalaciones, en si mismas, cumplirdn con la normativa
vigente, tanto estatal como autondémica y local, asi como con las normas particulares de la compafiia
suministradora.

Para el calculo de la prevision de potencia eléctrica se ha considerado Gnicamente la red alumbrado publico de
acuerdo a las cargas del proyecto de alumbrado del area, considerando los requerimientos minimos de acuerdo
a reglamentacion estatal, autonémica y local de aplicacion.

Se dotara a los viales de alumbrado vial y balizamiento en zonas verdes, segun la normativa estatal, autonémica
y local. Para ello se han previsto un cuadro eléctrico alimentado desde la red de baja tensién existente en la
urbanizacion anexa. El punto de conexién tendra que ser aprobado mediante solicitud de suministro a la compafiia
distribuidora.
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Desde este centro de mando se realizara la distribucion eléctrica en baja tension a cada una de las luminarias.

Las luminarias seran del tipo LED, de potencia eléctrica aproximada de entre 70 W y 100 W, instaladas sobre
baculos metdlicos de altura entre 8 m y 10 m. Para el balizamiento se considerara una potencia de 30 W.

Se ha realizado un precalculo de iluminacién que debera de definirse en detalle y por el cual se estima una
separacion media aproximada entre luminarias de 30 m.

Se dotara a la instalacién de alumbrado de un sistema de control y regulacion, cableado o inalambrico, a acordar
con las autoridades locales y que satisfaga sus necesidades y normativa local.

Se tendra en cuenta la regulaciéon de las luminarias en dos niveles diferentes, permanente y reducido, y el
encendido/apagado mediante sensor crepuscular y reloj astronémico.

Red de distribucion de gas

La dotacion de servicios de este PIGA Zaragoza no incluira la distribucién y dotacion de suministro de gas, puesto
gue no sera necesaria para desarrollar la actividad que se pretende implantar.

Red de distribucion de telecomunicaciones

Se ha previsto una infraestructura basica de telecomunicaciones consistente en una distribucién de canalizaciones
subterraneas y arquetas de derivacion y registro que discurren a lo largo del vial de circulacién, para la posterior
instalacion del cableado por parte de los proveedores de servicios de telecomunicacion.

La instalacion se realizara segun los requerimientos de las autoridades locales.

Seccidn 4. Adecuacién al PGOU

Como premisa de ordenacion, la apropiada insercion del Planeamiento propuesto en el territorio incluye la
consideracion de la estructura urbanistica y de las condiciones de desarrollo previamente fijadas por el PGOUZ
para el area. No obstante, en este apartado se identifican y justifican las modificaciones que el presente
Planeamiento de Interés General presenta respecto de las determinaciones del PGOUZ, las cuales se introducen
motivadas en las necesidades del Proyecto declarado de Interés General y al amparo de lo dispuesto en el
Capitulo Il del TRLOTA que regula los Planes y Proyectos de Interés General de Aragon y, en particular, en su
articulo 44.

El Sector urbanistico que delimita este Planeamiento de Interés General se inscribe casi totalmente dentro de los
limites del Area 88/3 de SUZ. A continuacion, se indican las Condiciones Para la Delimitacion de Sectores y
Desarrollo del Suelo Urbanizable No Delimitado de Uso Productivo que fija el PGOUZ para esta area (CUARTO
CINTURON, TRAMO SUR. Area: Entre el Pinar y el Cinturén. 88/3) y los ajustes que presenta la ordenacion
propuesta respecto de éstas:

- Superficie de sector: minima de 4 Ha.
El area delimitada por el nuevo Sector (de 55,27 Has) supera ampliamente estas condiciones de
sectorizacion.

- Accesos: enlace con el Cuarto Cinturdn y red interior.

La red viaria del nuevo Sector enlaza con el viario consolidado del sector 88/3-1 de Suelo Urbano (SU),
llamado “Puerto Venecia” y su disefio prevé la comunicacion con los nuevos sectores que potencialmente
se desarrollaran al oeste del nuevo Sector. Asimismo, este planeamiento procura la obtencién de suelos
para el Sistema de Comunicaciones e Infraestructuras (SCI) asociado al Cuarto Cinturén.

- Infraestructura hidraulica: agua mediante elevacion desde el nuevo deposito a construir en los pinares
de Torrero. Se admiten soluciones a justificar de depuracién auténoma y eliminacion de aguas
residuales y evacuacion de caudales admisibles a colectores existentes.
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Se plantea una solucién ajustada a las necesidades especificas del Proyecto que no es incompatible
con la estrategia hidraulica esbozada en el PGOUZ para el Area del Cuarto Cinturén.

- Con caracter general, el suelo de Sistemas Generales.

Se adscribe al nuevo Sector suelo destinado al Sistema General de Comunicaciones e Infraestructuras.

- Grupo de usos admitidos dentro de los Productivos: 3y 4 (**) —uso comercial y de oficinas,
respectivamente—.

(**) Se permiten usos deportivos y de ocio organizado. En todos los usos permitidos,
independientemente de las dotaciones de los sectores, predominara la superficie libre de edificacion
dentro de las parcelas.

La ordenacion se separa aqui del PGOUZ al asignarse al nuevo Sector el Uso Caracteristico industrial
(Grupo 1), compatible con la actividad de centros de datos.

Con relacién a las condiciones generales de desarrollo del SUZ, el PGOUZ remite al TRLUA. El cumplimiento de
estandares respecto del TRLUA se aborda en el Titulo V de este documento. Asimismo, el PGOUZ en su articulo
7.3.3. sobre los Limites de la Ordenacioén de los Sectores, remite a su vez al articulo 7.2.13 relativo a los M6dulos
minimos de Reserva de Dotaciones, donde se dispone que:

1. Los planes parciales aplicaran los moédulos establecidos en el articulo 54 del texto refundido de 2014 de la
ley de urbanismo de Aragén y en el reglamento de planeamiento de 1978, salvo que la legislacion determine
reservas mayores. Se reservara en todo caso un minimo del 30% la superficie bruta del sector para viales de
dominio y uso publico.

En el caso de que las condiciones peculiares de un sector justifiquen suficientemente una reserva menor de
suelo destinado a viario publico, el margen que reste hasta el 30% se destinara a aumentar la dotacién de
espacios libres o equipamientos publicos. Dicha dispensa no se aplicara en los sectores en que se
establezcan previsiones de viario privado.

Asi, segun lo dispuesto por los articulos 7.2.12 y 7.3.3 del PGOUZ, la superficie minima exigible de suelo para
viario publico seria de un 30% de la superficie del Sector (552.722,11 m?s), es decir 165.816,63 m’s. La reserva
gue propone este Planeamiento para tales usos, de 44.481,33 m2s, supone un 8% de la superficie bruta del nuevo
Sector, de modo que resulta en un déficit negativo respecto de la exigencia del PGOUZ. La no observacion
concreta de esta especificacion del PGOUZ se entiende justificada al tenerse en cuenta que:

- La reserva de suelo para sistema viario ya se ha sobredimensionado para permitir su desdoblamiento
futuro en aras de proveer acceso a nuevos desarrollos que potencialmente puedan implantarse al oeste
del nuevo Sector. Asimismo, se fomenta la conectividad peatonal mediante un camino que articula las
zonas verdes del Sector y refuerza la red caminos supralocales existente.

- La concentracion del uso productivo hace innecesario un desarrollo del sistema viario publico con una
mayor superficie que el propuesto.

- El caracter periférico del Sector generara en el area una afluencia muy limitada de usuarios que acceden
al suelo publico mediante vehiculos motorizados. Ademas, las necesidades especificas de la actividad
generaran una casi nula afluencia de publico general ajeno al Campus.

- La ordenacién, cumple sobradamente con los estandares que establece el articulo 54 del TRLUA en
cuanto a suelo destinado a dotaciones locales.

- Finalmente, de forma complementaria a lo anterior, procede indicar que la ordenacién pormenorizada de
la parcela de usos lucrativos establece una ocupacién limitada maxima del 60% de su superficie.
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Seccion 5. Alternativas, caracteristicas y justificacion del modelo elegido

Tanto en el Documento Inicial Estratégico (DIE) presentado ante el Instituto Aragonés de Gestion Ambiental
(INAGA) con fecha 3 de marzo de 2025, como en el Estudio Ambiental Estratégico (EAE) del PIGA se analizan
distintas alternativas de ordenacién propuestas para el ambito de ordenacion del Campus de Centros de Datos
de Zaragoza.

En el citado documento se justifica y concluye que la mejor alternativa desde el punto de vista ambiental,
socioeconémico, de disponibilidad de recursos y de infraestructuras, es la ordenacién que recoge este
Planeamiento de Interés General.
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Capitulo 4.Cumplimiento de estandares urbanisticos y cesiones obligatorias a la
administracion

Seccién 1. Cumplimiento de estandares urbanisticos

a) Reserva de suelo para para equipamientos o para espacios libres de transicion:

Segun el punto 3.b) del citado articulo 54:

- Estandar: “Las reservas minimas que habran de respetar los planes parciales seran las siguientes: b) En
sectores de uso industrial o terciario: 1.° Ocho por ciento de la superficie para equipamientos o para
espacios libres de transicion, proteccion o adecuada conexién a usos de caracter residencial”.

- Justificacion: La superficie minima exigible de suelo para equipamientos o espacios libres de transicion
seria entonces un 8% de la superficie del Sector (552.722,11 m3s), es decir 44.217,77 m2s. La reserva
gue propone este Planeamiento para tales usos es de 77.098,03 mz2s, que representa un 13,95% de la
superficie del Sector; es decir, un 5,95% superior a la exigible.

Dentro de este exceso de superficies destinadas a dotaciones locales, se incluye la superficie
correspondiente a 964,33 m2s de Sistema Local de Espacios Libres y Zonas Verdes (DV-ZV) que
compensan la reduccion de esta dotacién existente en la parcela calificada por este Planeamiento como
DI-SU/IS2 (de superficie equivalente).

b) Reserva de aparcamiento

En cuanto a los aparcamientos, en sectores de uso industrial, el articulo 54.3.b) 2. del TRLUA fija la reserva
minima de aparcamiento en:

- Estandar: El nimero minimo funcional de estacionamientos de turismos y de vehiculos pesados
justificados conforme a los usos previstos, con un minimo normativo de una plaza de aparcamiento por
unidad de reserva. Se localizara al menos la mitad de las plazas resultantes en espacio de uso publico,
incluidos el subsuelo de redes viarias y espacios libres, siempre que no se menoscabe el uso de los
mismos.

Segun el articulo 54.1 del TRLUA:

- Estandar: “Los planes parciales habran de respetar los médulos minimos de reserva para dotaciones
locales exigibles conforme a esta Ley y al plan general que desarrollen. Las reservas exigibles se
calcularan, en el ambito de cada sector, en funcién de las superficies asignadas a los usos residencial,
industrial o terciario, de conformidad con los siguientes criterios: b) En el suelo industrial o terciario, en
funcién de la superficie construida maxima permitida, computandose una unidad de reserva por cada
cien metros cuadrados de superficie construible de tales usos”.

Por su parte, el articulo 44.d) de Régimen urbanistico del TRLOTA, sefiala que:

- “El establecimiento de mddulos de reserva especiales por el Gobierno de Aragon previsto en la normativa
urbanistica en relacion con actuaciones industriales podra realizarse, en relacion con Planes de Interés
General de Aragodn, en el acuerdo de aprobacion definitiva de dichos instrumentos. En la memoria
deberan justificarse especificamente dichos mdédulos de reserva especiales atendiendo a las
necesidades funcionales del Plan de Interés General”.

Adicionalmente, el articulo 54.6 del TRLUA, determina que:

“El Gobierno de Aragén podra, con caracter general, establecer nuevas categorias y médulos de reserva
y modificar o suprimir las categorias y mddulos previstos en el apartado primero. Asimismo, el Gobierno
podréa establecer médulos de reserva especiales para los supuestos establecidos en el apartado 4”
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- Justificacion: En aplicacion del articulo 54.3.b) 2 del TRLUA, deberian proveerse un total de 1.379 plazas
de aparcamiento (una plaza por cada 100 m2t, referidos al techo edificable que se ha fijado en 137.915,91
m2t). De ellas, al menos el 50% deberian disponerse en viales o espacios publicos. La presente
ordenacioén dispone 433 plazas en espacio privado, sin que se doten plazas en el espacio publico; de
modo que queda por debajo del estandar genérico fijado por el TRLUA. Sin embargo, a este respecto:

= La exigencia se estima, para el caso, desproporcionada con respecto a las necesidades
funcionales de la actividad concreta de los Centros de Datos que se conocen por anticipado, ya
que se prevé una afluencia minima de trafico

=  Por otra parte, el ajuste de la dotacion de aparcamiento a las necesidades reales de la actividad
reducira los potenciales efectos adversos que generan las grandes extensiones de superficie
pavimentada sobre el medio ambiente (entre ellos, la potencial disminucion de la calidad del
suelo, el incremento de la erosionabilidad o la modificacién de la calidad del agua de los
acuiferos).

- Se entiende, por tanto, suficientemente justificado el ajuste de la dotacién de plazas de aparcamiento a
las necesidades especificas de la actividad, el cual se propone al amparo de los articulos 44.d) del
TRLOTA y 54.6 del TRLUA.

TOTAL PLAZAS DE PLAZAS EN PLAZAS EN

APARCAMIENTO ESPACIO PRIVADO (EI-TIC) ESPACIO PUBLICO
EXIGIBLE *PROYECTADO EXIGIBLE *PROYECTADO EXIGIBLE *PROYECTADO
Segin exigencias | | Segin exigencias | | Segin exigencias |
del proyectofuso | i del proyecto/uso del proyecto/uso
- 433 * 433 * 0

(<) Segun exigencias del proyecto y afluencia de trafico prevista.

Tabla 4. Dotacién de plazas de aparcamiento
Fuente: AECOM (2025)

Por otra parte, en cumplimiento de los requisitos de dotacién minima de puntos de recarga de vehiculos eléctricos
en aparcamientos adscritos a edificios de uso distinto al residencial o estacionamientos no adscritos a edificios,
se estara a lo dispuesto en la normativa vigente. En particular, la cuantificacion de la exigencia establecida en la
Seccion 6 del Documento Basico HE de Ahorro de energia del Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE) se concreta
en el articulo 3.2 de la siguiente forma:

“En los edificios de uso distinto al residencial privado se instalaran sistemas de conduccién de cables que
permitan el futuro suministro a estaciones de recarga para al menos el 20% de las plazas de
aparcamiento.

Ademas, se instalara una estacion de recarga por cada 40 plazas de aparcamiento, o fraccién”.

Asimismo, en relacién con las dotaciones minimas para la infraestructura de recarga de vehiculos eléctricos, el
Real Decreto-ley 29/2021, de 21 de diciembre, por el que se adoptan medidas urgentes en el ambito energético
para el fomento de la movilidad eléctrica, el autoconsumo y el despliegue de energias renovables, establece
igualmente en su articulo 4 para “todos los edificios de uso distinto al residencial privado que cuenten con una
zona de uso aparcamiento con mas de veinte plazas, ya sea en el interior o en un espacio exterior adscrito, asi
como en los estacionamientos existentes no adscritos a edificios con mas de veinte plazas” una provisién minima
de “una estacion de recarga por cada 40 plazas de aparcamiento o fraccion, hasta 1.000 plazas, y una estacion
de recarga mas por cada 100 plazas adicionales o fraccion”.

Microsoft 7724 Spain, S.L.U AECOM Spain DCS S.L.U

31



DN-MJ MEMORIA JUSTIFICATIVA

A tal efecto, se disponen once estaciones de recarga en el aparcamiento del Campus, segin se contempla en el
especifico Proyecto de Urbanizacién integrado en este PIGA y en conformidad con los requisitos prescritos por la
normativa aplicable.

Seccién 2. Cesiones obligatorias a la Administraciéon

a) Cesion de suelo de usos publicos

El suelo incluido dentro del nuevo Sector que, a efectos de esta ordenacion pormenorizada, resulta destinado a
dotaciones locales, es decir, la suma del suelo asignado a Sistema Local de Espacios Libres y Zonas Verdes
(74.544,93 m2s), Zona de Reserva de Infraestructuras (2.553,10 m23s) y Sistema Local de Red Viaria (44.481,33
m3s), cuya suma total (121.579,36 m2s) constituye un 22,00% de la superficie del nuevo Sector; se cedera
gratuitamente a la Administracion.

Al suelo publico correspondiente a las dotaciones locales, se suma la cesion del suelo correspondiente al Sistema
General de Comunicaciones e Infraestructuras (SG-SCI) que se adscribe al nuevo Sector a efectos de su
obtencion y que tiene una superficie de 17.265,92 m3s.

Asi, este Planeamiento de Interés General generara una cesion de suelo para usos publicos de 138.845,28 m?3s,
que representa un 24,36% de la superficie total ordenada (equivalente a la suma de las superficies del nuevo
Sector mas la del SG-SCI adscrito).

USO / PARCELA PROYECTADO EXIGIBLE
Zonas verdes - Espacios libres 74.544,93 13,49% de la superfice del Sector
Zona de reserva de infraestructuras 2.553,10 0,46% de la superfice del Sector
Sub-total cesion suelos dotacionales 77.098,03 13,95% de la superfice del Sector | 8% de 552.722 11 44.217,77
Viario pablico 44.481,33 8,05% de la superfice del Sector
Sistemas Generales exteriores 17.265,92
TOTAL CESIC'J'N DE SUELO de la superficie ordenada
PARA USO PUBLICO 138.845,28: 24,36% (Sector + SSGG)

Tabla 5. Cesién de suelo para usos publicos
Fuente: AECOM (2025)

b) Cesion de suelo de usos lucrativos

Por lo que se refiere a las cesiones de suelos destinados a usos lucrativos, se cedera el correspondiente al 10%
del Aprovechamiento lucrativo asignado al Sector mediante pago de la cantidad sustitutoria en metdlico a la
Administracién, en los términos establecidos en el TRLUA y con las particularidades que la TRLOTA establece
para los Planes de Interés General de Aragoén.

En la correspondiente propuesta de Convenio (incluida en el Libro F del Tomo 11.3 del Documento para Aprobacion
Inicial del PIGA MSFT) se concretan las particularidades respecto a las reservas y cesiones previstas.
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Capitulo 5.Incidencia territorial y ambiental de la propuesta de planeamiento urbanistico

Seccion 1. Incidencia territorial y ambiental de este Planeamiento

El entorno donde se enmarca el Proyecto son terrenos agricolas y no desarrollados ubicados en la parte sur del
municipio de Zaragoza, junto al Centro Comercial Puerto Venecia y la autovia de circunvalacién Z-40.

En los alrededores hay una gran variedad de receptores sensibles. El més relevante es el Centro Comercial Puerto
Venecia (L1), aunque hay otros receptores asociados a actividades de ocio en el entorno, como L6 (Bike Park
Zaragoza), L5 (Mirador de Puerto Venecia), L4 (Circuito Municipal de BMX) y L3 (Parque de Atracciones de
Zaragoza). También destaca el gran parque urbano P4 (Pinares de Venecia), muy transitado y ubicado al norte
del emplazamiento. Las areas residenciales mas cercanas (L9) se corresponden con la urbanizacién Las Abdulas.
El Cementerio de Torrero (C2) es el receptor cultural/religioso méas cercano. El centro educacional mas préximo
es el colegio Liceo Europa (E1), ubicado a 750 m al noroeste. Por Ultimo, destacan algunos centros deportivos en
el entorno, como el Centro Deportivo Municipal y Campo de Rugby (S3), el Club Deportivo y de Tiro Zaragoza (S4)
y las instalaciones deportivas del Colegio Sagrada Familia de Zaragoza (S1).

Las vias pecuarias Cafiada Real de Torrero (C5), al sur, y la Cafiada Real de Zaragoza a La Muela y la Vereda de
Epila, al oeste, atraviesan el area de influencia del &mbito del Proyecto.
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Figura 5. Fuentes de potenciales receptores sensibles detectados (2 km)
Fuente: Estudio de campo AECOM (2024)

Desde el punto de vista geoldgico, los suelos, caracteristicos de los depdsitos aluviales de la cuenca del Ebro son
aptos para su instalacion. La ausencia de actividades previas y el estudio de suelos y aguas subterraneas llevados
a cabo como parte de varios estudios técnicos realizados para validar la factibilidad del sitio, ha descartado
cualquier tipo de contaminacion de los suelos. La calidad del aire en el entorno no supera los limites establecidos
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en la legislacion ambiental de calidad del aire. Ademas, no existe sobre el terreno ningun area protegida que
imponga restricciones a las actividades de construccién y operacion.

El ambito no se encuentra bajo ningin area de proteccion de aves, estando las méas cercanas a 1,5 km (Areas
Importantes para la Conservacion de las Aves y la Biodiversidad (IBAs) de Bajo Huerva).
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Figura 6. Espacios protegidos a nivel internacional. Areas Importantes para la Conservacion de las Aves
y la Biodiversidad (IBASs)

Fuente: AECOM (2024) y MITECO.

Por otro lado, se han detectado Habitats de Interés Comunitario (HICs) Prioritarios (Vegetacion gipsofila ibérica
(Gypsophiletalia)) en el interior del ambito, pero no suponen ninguna afeccion al desarrollo del Proyecto. Existen
ademas algunas pequefias manchas de vegetacion natural en la parte central y noroeste. Estas manchas son
matorrales de Salvia rosmarinus, Thymus vulgaris, Genista Scorpius y Lithodora fruticosa, ademas de pastizales
de Alsola kali, Lygeum spartium, Spartium junceum, Arthemisa herba-Alba. En general, la vegetacion es un vestigio
de los habitats naturales de la zona, aunque bastante degradados debido a la actividad antropolégica, como la
agricultura y la industria de zonas préximas.

La masa forestal ubicada al norte del Campus, limitada entre los cauces del Rio Huerva y el Canal Imperial de
Aragon, estd compuesta casi exclusivamente por pino carrasco (Pinus halepensis), con presencia testimonial de
pino pifionero (Pinus pinea) y algunos ejemplares de pino canario (Pinus canariensis). En algunos lugares se
pueden encontrar otras especies vegetales, como la encina (Quercus ilex), o algunos tipos de arboles que
antiguamente se cultivaban en este monte y que han sobrevivido al abandono, como el almendro (Prunus dulcis)
o el acebuche (Olea europaea).
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Figura 7. Habitats de Interés Comunitario (HICs) en el entorno del Campus.

Fuente: AECOM (2024) e ICE Aragon. Gobierno de Aragén

Por otro lado, el Area de Proteccion para la especie amenazada cernicalo primilla ocupa todo el Campus y existe
un Area de Proteccion de la almeja de rio en el Canal Imperial de Aragén, a 900 m al norte. La totalidad del &mbito

también se ubica sobre un Area de Alimentacién de Aves Necréfagas.

Microsoft 7724 Spain, S.L.U AECOM Spain DCS S.L.U

35




Plan de Interés General de Arago6n para la Implantacion de la Regién de MSFT en Arag6n
Tomo 1.3
Documentacion Técnica del Ambito de Actuacion del Campus de Zaragoza

Libro A. Documentacién Urbanistica
A.l. Planeamiento de Interés General de Aragon
DOCUMENTACION ESCRITA (DE)

DN-MJ MEMORIA JUSTIFICATIVA

672000 675000 678000
- - - - - - ~ — - TV -

4611000

- Area del Proyecto -
ZAZ85

r—- Ambito de estudio
= =" (buffer 2 km)

=== Red de Saneamiento
Red de Agua potable
Red de Pluviales

4608000

Zonas de Proteccion

de Alimentacion de

Especies Necréfagas

Planes de recuperacién

Ambito de proteccion
de Cernicalo primilla

Ambito de proteccion
- de Almeja de rio -
Canal Imperial de

Aragon
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Fuente: AECOM (2024) e ICE Aragon. Gobierno de Arag6n

En cuanto a la fauna, los estudios sobre el terreno revelan que la zona es utilizada principalmente por pequefias
aves esteparias y otras rapaces que sobrevuelan el emplazamiento. Las aves mas frecuentemente identificadas
en el lugar fueron la cogujada comuin (Galerida cristata), la golondrina comudn (Hirundo rustica) y la alondra comun
(Alauda arvensis). Estas aves se observan con frecuencia en habitats agricolas y de matorral y suelen buscar
alimento en la superficie del suelo. Otras aves avistadas en el lugar fueron dos ejemplares de cernicalo vulgar
(Falco tinnunculus) y un aguila calzada (Hieraeetus pennatus). También se avist6 un busardo comun (Buteo buteo).
Durante el trabajo de campo no se observéd la presencia de ninguna de las especies de aves protegidas
potencialmente presentes segun datos del Inventario Espafiol de Especies Terrestres.

Por otro lado, se ha llevado a cabo una revision bibliografica exhaustiva, la cual no ha revelado indicios de restos
arqueoldgicos en el emplazamiento.

Por tanto, desde una perspectiva ambiental, este subambito no presenta ningln condicionante limitante para la
instalacion de la actividad propuesta.
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Seccion 2. Repercusion de las Obras de Urbanizacion

El presente apartado analiza la repercusion que las modificaciones propuestas podrian tener sobre el entorno de
este subambito en el que se desarrolla el Proyecto.

Situacién actual

El Proyecto de Obras de Urbanizacidén para adecuar la urbanizacién a la ordenacién del Sector, ha sido redactado
por AECOM DCS Spain, S.L. y se incluye en este PIGA con detalle de todas las obras necesarias para llevar a
cabo esta ordenacion y todas aquellas infraestructuras afectadas por la misma (red de alcantarillado, alumbrado,
etc.)

Modificacion propuesta

Resulta necesaria la incorporacién del mencionado proyecto constructivo, para la urbanizacién del Sector
adaptado a la nueva reparcelacion y distribucion de este.
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T.V. MEMORIA DE ORDENACION: SUBAMBITO DE ORDENACION DE
INFRAESTRUCTURA ELECTRICA

Capitulo 1. Justificacion de la conveniencia y oportunidad de la ordenacién

Seccion 1. Contexto

Las instalaciones del Campus de Centros de Datos de Zaragoza presentan unos requerimientos muy especificos
de suministro de energia eléctrica para su funcionamiento. Para posibilitar el abastecimiento de esta energia, se
han proyectado las lineas de suministro eléctrico de 132 kV (Lineas AT) con capacidad para aportar la energia
eléctrica necesaria al Campus. Consta de los siguientes elementos de disefio:

- Situado en el término municipal de Zaragoza, su trazado consiste en dos tramos en doble circuito; un
tramo subterraneo de 1.715 m de longitud y un segundo tramo aéreo de 16 m.

- La energia se aportara mediante un seccionamiento de linea existente LAAT 132 kV TORRERO-
VALDECONSEJO, propiedad de EDISTRIBUCION Redes Digitales S.L. mediante una linea aéreo-
subterranea.

- El punto de conexion concedido se ubica en POLIGONO 85, PARCELA 297, ZARAGOZA (ZARAGOZA)
con coordenadas UTM [Huso 30, X: 675.137, Y: 4.608.253].

Asi pues, las Lineas AT constituyen una infraestructura imprescindible para el funcionamiento del Campus de
Centros de Datos de Zaragoza y, por ende, del PIGA MSFT por lo que su Proyecto integra la documentacion que
conforma este Documento para Aprobacion Inicial del PIGA MSFT en el:

- Tomo I1.3. Documentacién Técnica del Ambito de actuacion del Campus de Zaragoza. Libro D. Proyecto
de Infraestructuras Exteriores, |. Proyecto de Infraestructuras Eléctricas, 1. Proyecto de Lineas de AT).

Seccidn 2. Obijetivos de la Ordenacion

Este Titulo V. de esta Memoria Justificativa del Planeamiento de Interés General del Campus de Centros de Datos
de Zaragoza, incluye la propuesta una ordenacién, en términos urbanisticos, de aquellos suelos, exteriores al
Sector urbanistico del Campus de Centros de Datos de Zaragoza afectados por la implantacion de las Lineas AT.
El objeto de esta ordenacion es justificar, en el ambito de implantacion del Proyecto de las Lineas AT, la
compatibilidad de las actuaciones proyectadas con el ordenamiento urbanistico vigente y la normativa aplicable,
asi como, complementando el planeamiento municipal vigente, legitimar y proteger, a futuro, el uso del suelo en
el que se implanta.

Seccion 3. Procedencia de la formulacién de esta ordenacién, oportunidad y conveniencia

El objetivo global del Planeamiento de Interés General del Campus de Centros de Datos de Zaragoza de “adecuar
convenientemente las determinaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico que regulan los terrenos
incluidos en el ambito territorial del PIGA Zaragoza a los requerimientos especificos de sus proyectos y
actividades, para posibilitar asi su implantacion y desarrollo” qued6 debidamente argumentado en el Titulo | de
esta Memoria Justificativa, asi como la procedencia de su formulacion

Ademas, se dan las siguientes circunstancias:

- Segun detalla en el Capitulo 3 del apartado 3, mas adelante, los usos de los suelos que han de albergar
la implantaciéon de las Lineas AT son compatibles, bajo el marco juridico-urbanistico actual, con la
actuacion proyectada a lo largo de todo su trazado.

- Porotro lado, se entiende que la DIGA Zaragoza, del que forma parte el Proyecto Técnico de las Lineas
AT legitima, en todo caso, las actuaciones necesarias para su implantacion sin necesidad de ordenar,
desde el planeamiento, el suelo afectado.

A la vista de estas premisas, se estima conveniente abundar especificamente en la procedencia de la formulacion
de la ordenacion de los suelos afectados por las Lineas AT, por lo que, continuacién, se enumeran los motivos
fundamentales que sustentan su pertinencia:
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i Los PIGA introducen elementos en infraestructura eléctrica no contemplados previamente en las
planificaciones territoriales. Asi, en aras de facilitar su planificacion acorde al planeamiento de los
municipios y con los condicionantes ambientales del territorio, se considera procedente la tramitacion de
un planeamiento especifico que adecle el planeamiento urbanistico de los municipios y posibilite la
ejecucion de estas infraestructuras, cuando estas no estén previstas, como es el caso.

ii. Igualmente, la ordenacién de los suelos favorecera la calidad de la evaluacién ambiental del conjunto de
proyectos, al permitir una evaluacion de tipo estratégico que evalle globalmente las alternativas de
conjunto y los efectos ambientales sinérgicos de los diferentes proyectos, tanto directos como indirectos,
de modo coordinado con la evaluacion ambiental ordinaria de los proyectos técnicos.

iii. Finalmente, en correspondencia con la DIGA Zaragoza, esta ordenacion establecera la compatibilidad
del Uso del Suelo con la infraestructura declarada de Interés General y legitimara, desde el planeamiento,
las expropiaciones y/o imposiciones de servidumbres, asi como ocupaciones temporales que resulten
necesarias para la ejecucion y funcionamiento de la infraestructura.

Por todo ello se considera adecuada y plenamente justificada la ordenacion urbanistica del suelo afectado por la
implantacién de las Lineas AT, que identificara las especificidades de las diferentes clases de suelo en su trazado
y establecera una ordenacién pormenorizada coherente, respetando la ordenacién estructurante establecida por
el planeamiento general del municipio de Zaragoza, al tiempo que unificara criterios y definira las condiciones de
compatibilidad urbanistica de instalacion de la infraestructura. Todo ello acompafiado con la debida justificacion
técnica y medioambiental que también se incluye en este Documento para Aprobacion Inicial del PIGA MSFT.

Capitulo 2. Acotacion geografica, afecciones sectoriales y derechos afectados

Seccién 1. Acotacidn geografica del subambito de ordenacién de Infraestructura Eléctrica

El area ordenada incluida en el subambito de ordenacidn de Infraestructura Eléctrica es el que resulta de la
implantacion del trazado de las Lineas AT segln constan sus caracteristicas y trazado, en su correspondiente
Proyecto Técnico, incluido, en el Tomo 11.3. Documentacion Técnica del Ambito de actuacion del Campus de
Zaragoza. Libro D. Proyecto de Infraestructuras Exteriores, |. Proyecto de Infraestructuras Eléctricas, 1. Proyecto
de Lineas de AT).

Segun dicho Proyecto técnico, las Lineas AT discurren por el término municipal de Zaragoza a una altitud media
de 300 m.s.n.m en dos tramos, un primer tramo subterraneo con un desarrollo de cerca de 1.715 m de longitud y
un segundo tramo aéreo con un desarrollo de aproximadamente 16 m.

A los efectos de esta propuesta de ordenacion, la delimitacion del subambito de ordenacién de Infraestructura
Eléctrica queda definido en la Documentacion Gréfica (DG) en la seccion 2. de este documento de Planeamiento.
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Figura 9. Trazado de la Linea AT sobre topografico

Fuente: Proyecto de lineas de suministro 132kv “Day 1 del Campus de Centros de Datos de Zaragoza”,
Ingenostrum (2025)

Seccion 2. Planeamiento Vigente afectado por la Ordenacion

Bajo este epigrafe se analizan pormenorizadamente las circunstancias actuales del suelo incluido en el subambito
de ordenacion, asi como el estado de los desarrollos previstos por el Planeamiento General del Término Municipal
por el que discurre.

Término Municipal de Zaragoza

Tal y como se encuentra reflejado en el plano PO-INF.2 Planos de Ordenacion - Infraestructuras. Red Eléctrica.
L.A.T. Zaragoza de la seccién 2. Documentacién Grafica (DG), el trazado de las Lineas AT discurre al sur del
Sector atravesando la autovia de circunvalacion Z-40.

De acuerdo con el planeamiento vigente del municipio, su recorrido se sitla sobre terrenos con la siguiente
clasificacion de suelo:

- Suelo no Urbanizable Especial. Sectorial y Complementaria. Proteccion del Sistema de Comunicaciones
e Infraestructuras — SNU ES (SCI)

- Suelo no Urbanizable Especial. Proteccion del Ecosistema Natural. Proteccién del Suelo Estepario — SNU
EN (SE)

Ala hora de definir el trazado de la red, se ha considerado el objetivo de ocupar terrenos de dominio publico o
titularidad publica, y alinearlos con vias de comunicacion que forman parte del dominio publico, asi como fincas
privativas de titularidad puablica.

Seccién 3. Afecciones Sectoriales y relacion de Bienes y Derechos afectados

Las Afecciones Sectoriales y los Bienes y Derechos Afectados por la implantacion de las Lineas AT se recogen
en la correspondiente separata incluida en el Proyecto Técnico, en su Capitulo 7. (Tomo 11.3. Documentacion
Técnica del Ambito de actuacién del Campus de Zaragoza. Libro D. Proyecto de Infraestructuras Exteriores, |.
Proyecto de Infraestructuras Eléctricas, 1. Proyecto de Lineas de AT).
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Capitulo 3. Descripcién de la ordenacion
Seccion 1. Determinaciones

a) Delimitacién

La delimitacion del area del subambito de ordenacién afectada por la implantaciéon de las infraestructuras
exteriores de suministro de energia eléctrica y regulada bajo este Planeamiento de Interés General es la que
consta en los Planos de Ordenacion que se incluyen en la seccién 2. DOCUMENTACION GRAFICA (DG) de este
Documento de Planeamiento de Interés General del Campus de Centros de Zaragoza.

b) Uso

Esta propuesta de ordenacion otorgara a los suelos incluidos dentro de la Delimitacién de su area, el uso Red de
Infraestructuras Eléctricas. cuyo uso principal es el de transporte y distribucién de energia eléctrica.

A los efectos del presente Planeamiento de Interés General y de la calificacion de los suelos comprendidos en el
Area de Ordenacién de la Infraestructura Eléctrica exterior del PIGA Zaragoza, se define el uso de Red de
Infraestructuras eléctricas como el “Conjunto de actividades, instalaciones y construcciones destinadas a la
generacion, transporte y distribucion de energia eléctrica”.

Este uso se incorporara a los definidos en las Normas Urbanisticas del término municipal afectado, incorporandolo
a la calificacién existente como uso pormenorizado compatible.

Seccion 2. Adecuacion al Planeamiento General afectado. Compatibilidad urbanistica del
uso

En el Capitulo 2 del Punto 2, Titulo IV de esta memoria, quedd analizado el planeamiento vigente en el area
afectada por la ordenacién, indicandose la Clasificacion y Calificacién actuales del Suelo.

Realizado ese analisis, este apartado aborda la compatibilidad urbanistica del Uso Red de Infraestructuras
Eléctricas respecto de las circunstancias urbanisticas actuales del suelo afectado.

Compatibilidad urbanistica del Uso con la Clasificacion del Suelo afectado en el Término Municipal de Zaragoza

El municipio de Zaragoza cuenta con Plan General de Ordenacion Urbana (en adelante, PGOUZ) aprobado
definitivamente el 31 de mayo de 2001. Su ultimo Texto Refundido (vigente), aprobado con fecha 26 de julio de
2024, se toma como documento de referencia en la redaccion de este planeamiento.

El suelo incluido simultineamente en el subambito de ordenacion de Infraestructura Eléctrica y el término
municipal de Zaragoza, tiene, actualmente, la siguiente Clasificacion:

- Suelo No Urbanizable Especial. Sectorial y Complementaria. Proteccion del Sistema de Comunicaciones
e Infraestructuras — SNU ES (SCI)

- Suelo no Urbanizable Especial. Proteccion del Ecosistema Natural. Proteccién del Suelo Estepario — SNU
EN (SE)

En particular, en relacion con el Suelo No Urbanizable, segun el Titulo Sexto del PGOUZ donde se establece el
Régimen del Suelo No Urbanizable, se especifica en el articulo 6.1.18. que, en las categorias del suelo no
urbanizable donde expresamente estén admitidas por no implicar transformacion de su destino o naturaleza ni
lesionar los valores determinantes de la calificacion del suelo que en funciéon suya se les haya asignado, podran
autorizarse, conforme al procedimiento especial descrito por la ley de urbanismo de Aragdn, las siguientes
construcciones e instalaciones:

a) Construcciones e instalaciones que puedan ser consideradas de interés publico y deban emplazarse en el
medio rural.
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SECCION 3. Seccion 3. Alternativas, caracteristicas y justificacién del modelo elegido

Tanto en el capitulo 4 del Estudio Ambiental Estratégico del PIGA como en el Estudio de Impacto Ambiental
de las lineas eléctricas se analizan distintas alternativas para el trazado de la infraestructura exterior de energia
requerida para el funcionamiento del Campus de Centros de Datos de Zaragoza.

En los citados documentos se justifica y concluye que la mejor alternativa desde el punto de vista ambiental es el
trazado que recoge este Planeamiento de Interés General.
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T.VI. MEMORIA DE ORDENACION: SUBAMBITO DE ORDENACION DE
INFRAESTRUCTURA DE FIBRA OPTICA

Capitulo 1. Justificacion de la conveniencia y oportunidad de la ordenacién

Seccion 1. Contexto

Ordenacion Urbanistica del subambito de ordenacion de Infraestructura de Fibra Optica dentro del
Planeamiento del PIGA MSFT

La propuesta de Ordenacion Urbanistica de los suelos afectados por la implantacion del PIGA MSFT se concreta
en los tres Planeamientos de Interés General de La Muela, Villamayor de Gallego y Zaragoza (que se incluyen en
los Tomos 1.1, 1.2 y 11.3, Libros A del Documento para Aprobacion Inicial del PIGA MSFT).

Dichos Planeamientos posibilitaran, desde el punto de vista urbanistico, la implantacién de los Proyectos de los
Campus de Centros de Datos de La Muela, Villamayor de Gallego y Zaragoza que fueron, previamente,
Declarados de Interés Autonémico con General®.

Previéndose ya, en la descripcion de los Proyectos a los que cada una de las Declaraciones de Interés obtenidas
refiere, la necesidad futura del funcionamiento interconectado de los tres Campus, la Infraestructura de Fibra
Optica del PIGA MSFT (en adelante Infraestructura de FO) se considera un elemento imprescindible para el
funcionamiento de los tres Campus y, por ende, del PIGA MSFT.

Asi, en tanto que la Infraestructura de FO sirve de manera simultanea a los tres Campus, la Ordenacion
Urbanistica de los suelos por ella afectados (es decir, los integrantes del subambito de ordenacion de
Infraestructura de Fibra Optica), esta se vincula por igual a los tres Planeamientos de Interés General
correspondientes a los tres Campus de Centros de Datos que componen el PIGA MSFT.

Proyecto de FO

La Ordenacion Urbanistica que aqui se propone se ha desarrollado tomando como base el Proyecto Técnico que
se incluye en el Tomo lll. de este Documento para Aprobacién Inicial del PIGA MSFT.

De acuerdo con el mencionado Proyecto, la Infraestructura de FO comprende una serie de tendidos,
canalizaciones e instalaciones, vinculados entre si por diferentes rutas, cuyo objetivo es garantizar un servicio
continuo y estable de intercambio de datos entre los Campus. A continuacion, se sintetizan las caracteristicas
técnicas generales del Proyecto:

- Eltrazado total de la Infraestructura de FO tiene una longitud total aproximada de 179.326,00 metros
compuesto por cuatro rutas diferenciadas por colores (Amarilla: 48.395,00 m, Roja: 39.089,00 m; Azul:
45.561,00 my Verde: 46.291,00 m)

- Dicho trazado afecta Suelo de seis términos municipales (Zaragoza, La Muela, Villamayor de Gallego,
Maria de Huerva, Cadrete y Cuarte de Huerva) todos ellos situados en la Provincia de Zaragoza.
Comunidad Auténoma de Aragoén.

4 El 20 de diciembre de 2023, el Gobierno de Aragon acuerda la Declaracion de Inversion de Interés Autondémico con Interés
General del Proyecto “Nuevo Campus de Centros de Datos Microsoft, en la Fase 5 del Poligono “Centro Via” promovido por
Microsoft 7724 Spain, SLU

El 3 de julio de 2024, el Gobierno de Aragén acuerda la Declaracion de Inversion de Interés Autonémico con Interés General
del Proyecto “Campus de Centros de Datos Microsoft” en el término municipal de Villamayor de Gallego (Zaragoza)

El 28 de febrero de 2025, el Gobierno de Aragén acuerda la Declaracion de Inversién de Interés Autonémico con Interés

General del Proyecto “Campus de Centros de Datos Microsoft” en el término municipal de Zaragoza (Zaragoza),
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- La canalizacion se realizara mediante dos tubos PEAD @40mm y un ducto con 7 microductos en su
interior de @16mm por donde se instalara el futuro cable. En los tramos donde las rutas de fibra optica
compartan tramos de obra civil se instalaran dos multiductos.

- Las obras necesarias realizar este trazado se componen de
=  Construccion de 58 arquetas prefabricadas de tipo D y 383 arquetas tipo H.
= -Construccién de 157.288 metros de canalizacion, 16.471 metros de canalizacién convencional.
=  Ejecucién de 1.984 metros de perforacion horizontal dirigida.
= Instalaciéon de 3.583 metros de tubo metalico adosado a estructura.

= Tendido de 242.768 metros de cable de fibra dptica por canalizacion

Seccion 2. Objetivos de la Ordenacion

La Seccién “Ordenacion Urbanistica del subambito de ordenacién de Infraestructura de Fibra Optica de la
que forma parte esta Memoria Justificativa, incluye la propuesta ordenacion, en términos urbanisticos, de
aquellos suelos, exteriores a los Sectores urbanisticos de los Campus de Centros de Datos de La Muela,
Villamayor de Gallego y Zaragoza y afectados por la implantacion de la Infraestructura de FO.

Asi pues, el objeto de este documento es justificar, en el ambito de implantacién del Proyecto de Infraestructuras
de FO, la compatibilidad de las actuaciones proyectadas con el ordenamiento urbanistico vigente y la normativa
aplicable, asi como, complementando el planeamiento municipal vigente, legitimar y proteger, a futuro, el Uso del
Suelo por el que discurren. En ninglin caso se genera derecho a aprovechamiento urbanistico alguno en el
presente subambito, quedando destinado Gnicamente a la localizacion e implantacién de redes de infraestructura
de conexion exterior.

Seccion 3. Procedencia de la formulacion de esta ordenacion, oportunidad y conveniencia

La procedencia, oportunidad y conveniencia de la formulaciéon de cada uno de los tres Planeamientos de Interés
General, a los que refiere y en los que se ampara la presente propuesta de Ordenacién Urbanistica, se justifica
debidamente en sus respectivas Memorias Justificativas.

No obstante, se estima conveniente abundar en la procedencia de la formulacion de esta Ordenacién de los suelos
afectados por la Infraestructura de FO, tanto que:

- Por un lado, los tres Planeamientos de Interés General que componen el PIGA MSFT justifican su
redaccion en el objetivo de “adecuar convenientemente las determinaciones de los instrumentos de
planeamiento urbanistico que regulan los terrenos incluidos en sus respectivos ambitos territoriales a los
requerimientos especificos de sus proyectos y actividades, para posibilitar asi su implantacién y
desarrollo”. Sin embargo, la sola aprobacion del Proyecto de FO de manera conjunta con el PIGA MSFT
ya legitimaria las actuaciones necesarias para la implantacion de la Infraestructura de FO sin necesidad
de ordenar, desde el Planeamiento, el Suelo afectado por ella.

- Ademas, se da la circunstancia de que, habiéndose disefiado cuidadosamente el trazado de las
canalizaciones bajo el criterio de minima afectacion, los usos de los suelos que han de albergar la
implantacion de la Infraestructura de FO son compatibles, bajo el marco juridico-urbanistico actual, con
la actuacién proyectada a lo largo de todo su trazado.

En este contexto, la redaccién de este documento de ordenacion urbanistica viene motivado por las siguientes
consideraciones:

i Por un lado, se tiene en cuenta que la ordenacion favorecera una mayor adecuacion de su tramitacion
urbanistica para el caso de infraestructuras de implantacién supramunicipal, como también es el caso
(en tanto que la Infraestructura de FO incide sobre seis términos municipales (Zaragoza, La Muela,
Villamayor de Gallego, Maria de Huerva, Cadrete y Cuarte de Huerva), donde resulta procedente un
instrumento homogeneizador de las determinaciones de ordenacién sobre el planeamiento general
existente en cada municipio frente a las limitaciones de aplicar diferentes procedimientos de calificacion
urbanistica comin para la autorizacién de esos usos.
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ii. Igualmente, la ordenacion de los suelos favorecera la calidad de la evaluacién ambiental del conjunto de
proyectos, al permitir una evaluacion de tipo estratégico que evalle globalmente las alternativas de
conjunto y los efectos ambientales sinérgicos de los diferentes proyectos, tanto directos como indirectos,
de modo coordinado con la evaluacion ambiental ordinaria de los proyectos técnicos.

iii. Finalmente, en correspondencia con las DIGA de los PIGA La Muela, Villamayor de Gallego y
Zaragoza, esta ordenacion protegera la compatibilidad del Uso del Suelo con la infraestructura declarada
de Interés General frente a eventuales modificaciones normativas que pudieran afectarle y legitimara,
desde el planeamiento, las expropiaciones y/o imposiciones de servidumbres, asi como ocupaciones
temporales que resulten necesarias para la ejecucion y funcionamiento de la Infraestructura de FO.

Por todo ello se considera adecuada y plenamente justificada la Ordenacion Urbanistica del Suelo afectado por la
implantacion de la Infraestructura de FO, que identificara las especificidades de las diferentes clases de suelo
en su trazado y establecera una ordenacién pormenorizada coherente, respetando la ordenacion estructurante
establecida por el planeamiento general de cada municipio, al tiempo que unificara criterios y definira las
condiciones de compatibilidad urbanistica de instalacion de la infraestructura, todo ello acompafiado con la debida
justificacion técnica y medioambiental que también se incluye en este Documento para Aprobacion Inicial del PIGA
MSFT.
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Capitulo 2. Acotacion geogréfica, afecciones sectoriales y derechos afectados

Seccién 1. Acotacién geografica del subambito de ordenacion de Infraestructura de Fibra
Optica
El trazado de la Infraestructura de FO discurre por los términos municipales de Zaragoza, La Muela,

Villamayor de Gallego, Maria de Huerva, Cadrete y Cuarte de Huerva, situados en la provincia de Zaragoza,
Aragon.

Las caracteristicas del trazado, asi como las y coordenadas de la Infraestructura de FO constan en su
correspondiente Proyecto Técnico, incluido en el Tomo Il de este Documento para Aprobacion Inicial del PIGA
MSFT.

La Infraestructura de FO discurrird bajo rasante a lo largo de todo su trazado (179.326,00 m) en zanjas de
profundidad variable entre 0,65 my 1,00 m de profundidad y ocupando una franja con un ancho medio de 0,25 m
(0,125 m a cada lado del eje definido por las coordenadas del trazado). A lo largo del trazado, se realizaran
puntualmente otros tipos de canalizacion (como el horizontal) para resolver cruzamientos con otras
infraestructuras y se ubicaran diversos tipos de arquetas, necesarias para resolver los enlaces y practicar los
registros segun los requerimientos técnicos segun se detalla en el Proyecto de FO.

A los efectos de esta propuesta de ordenacion, la delimitacion del subambito de ordenacién de Infraestructura
de Fibra Optica queda definido en la DOCUMENTACION GRAFICA (DG) de la seccién 2. de este documento de
adecuacion urbanistica.

Qs o

Z aransza)

) W

iZaragozal
tkm VW, o

Figura 10. Trazado de las lineas integrantes de la Infraestructura de FO (en amarillo, rojo, verde y azul)
sobre plano de delimitacion de términos municipales

Fuente: Proyecto de Infraestructura de FO del PIGA MSFT ”
Lyntia (2025)
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Seccidn 2. Afecciones Sectoriales y relacion de Bienes y Derechos afectados

Las Afecciones Sectoriales y los Bienes y Derechos afectados por la implantacion de la Infraestructura de FO se
recogen en la correspondiente separata incluida en el Proyecto Técnico, en su Capitulo 4. (ver Tomo Ill. Proyecto
de Infraestructura de FO del Documento para Aprobacion Inicial del PIGA MSFT).
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Capitulo 3. Descripcién de la ordenacion
Seccion 1. Determinaciones

a) Delimitacién

La delimitacién del area de ordenacién afectada por la implantacion de las infraestructuras exteriores de fibra
Optica y regulada bajo este Planeamiento de Interés General es la que consta en los Planos de Ordenacion que
se incluyen en la seccién 2. de la DOCUMENTACION GRAFICA (DG) de este Documento de Planeamiento de
Interés General del Campus de Centros de Datos de Zaragoza.

b) Uso

Esta propuesta de Ordenacién otorgara a los Suelos incluidos dentro de la Delimitacion de su area de ordenacion,
el uso Red de Infraestructuras de Fibra Optica. cuyo uso principal es el de transporte y distribucion de datos.

A los efectos del presente Planeamiento de Interés General y de la calificacion de los suelos comprendidos en el
Area de Ordenacién de la Infraestructura Eléctrica exterior del PIGA Zaragoza, se define el uso de Red de
Infraestructuras de Fibra Optica como el “Conjunto de actividades, instalaciones y construcciones que facilitan
la transmisién de datos en forma de impulsos luminosos a alta velocidad y con gran capacidad (normalmente a
través de fibras de vidrio o plastico) “

Este uso se incorporara a los definidos en las Normas Urbanisticas de los términos municipales afectados
(Zaragoza, La Muela, Villamayor de Gallego, Maria de Huerva, Cadrete y Cuarte de Huerva), incorporandolo a la
calificacion existente como uso pormenorizado compatible

Seccion 2. Alternativas, caracteristicas y justificacion del modelo elegido

Tanto en el Estudio Ambiental Estratégico (EAE) del PIGA MSFT como en el Estudio de Impacto Ambiental de la
Infraestructura de FO se analizan distintas alternativas para el trazado de la infraestructura de FO del PIGA
MSFT.

En los citados documentos se justifica y concluye que la mejor alternativa desde el punto de vista ambiental es el
trazado que recogen los Planeamiento de Interés General en los que se ampara esta ordenacion.
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Plan de Interés General de Arago6n para la Implantacion de la Regién de MSFT en Arag6n
Tomo 1.3
Documentacion Técnica del Ambito de Actuacion del Campus de Zaragoza

Libro A. Documentacién Urbanistica
A.l. Planeamiento de Interés General de Aragon

DOCUMENTACION ESCRITA (DE)
DN-NU NORMAS URBANISTICAS

1.2. DN-NU NORMAS URBANISTICAS
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DN-NU. NORMAS URBANISTICAS DE APLICACION EN EL SUBAMBITO DE
ORDENACION DEL SECTOR-SG

T.I.DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 1.  Objeto

Las presentes Normas Urbanisticas son parte integrante del documento de Planeamiento de Interés General,
mediante el que se ordena pormenorizadamente el subambito de ordenacion del Sector-SG al que afecta, para
la implantacién de un campus de industrias tecnoldgicas de la informacion y la comunicacion y tienen por objeto
la reglamentacién del uso de los terrenos y de las edificaciones, publicos y privados del Sector “Campus de
Centros de Datos de Zaragoza” a que se refieren; y aquellos adscritos a éste pertenecientes a Sistemas Generales
exteriores.

Regulan, asimismo, las condiciones de uso de los terrenos exteriores al Sector que quedan afectados por obras
de conexion necesarias con los sistemas de infraestructuras procedentes.

Articulo 2. Ambito

Las presentes Normas Urbanisticas regularan el régimen de uso del suelo y las edificaciones que se realicen en
el ambito territorial afectado por esta modificacién del planeamiento. A saber, en el subambito de ordenacién del
Sector-SG del Plan de Interés General de Aragon "Nuevo Campus de Centros de Datos de Microsoft”, situado en
el término municipal de Zaragoza (PIGA Zaragoza).

Articulo 3.  Subsidiariedad

La reglamentacion que se establece en las presentes Normas se entiende subordinada a las disposiciones
contenidas en instrumentos legales de orden superior. Por su parte, el PGOUZ sera de aplicacion subsidiaria en
todo lo no especificado por las presentes Normas Urbanisticas y que no resulte contrario a la finalidad del PIGA.

Articulo 4. Vigenciay ejecutividad

Sin perjuicio de las modificaciones que pudieran impulsarse respecto del PIGA, conforme a lo dispuesto en el
TRLOTA y en el TRLUA, su vigencia seré indefinida y su eficacia se iniciara tras la publicacién del acuerdo de
aprobacién definitiva, asi como del texto integro de sus normas.

No obstante, una vez recibida por el Ayuntamiento de Zaragoza la obra urbanizadora y los suelos objeto de cesion
a favor de la Administracion municipal, en cumplimiento de lo determinado por el TRLOTA y TRLUA, se entendera
que la ordenacién urbanistica aqui prevista se integra en el planeamiento municipal, habiendo adquirido los suelos
afectados la clasificacion de Urbanos.

Los proyectos de edificacion aprobados con caracter basico en la aprobacion definitiva del PIGA, adquiriran la
condicion de proyectos directamente ejecutables cuando el proyecto ejecutivo de edificacion obtenga informe
técnico favorable por parte del centro directivo competente del Gobierno de Aragén y sea aprobado por el
Gobierno de Aragon.

Articulo 5.  Alcance

Estas Normas se redactan conforme a los dispuesto en el articulo 7.2.15 de las NNUU del PGOUZ y al articulo 61
Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana (aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio); y reglamentan el uso de los terrenos y de la
edificacion publica y privada en cuanto a:

a) Generalidades y terminologia de conceptos.
b) Régimen urbanistico del suelo, con referencia a:
- Calificacion del suelo, con expresion detallada de sus usos pormenorizados.

- Estudios de Detalle.
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- Parcelaciones.

- Proyectos de Urbanizacion.

c) Normas de Edificacion, con referencia a:

- Condiciones técnicas de las obras en relacién con las vias publicas.

- Condiciones comunes a todas las zonas en cuanto a edificacion, volumen y uso, con expresion de los
permitidos, prohibidos y obligados, sefialando para estos Ultimos la proporciéon minima exigida de higiene
y estéticas, debiendo tenerse en cuenta la adaptacion en lo basico al ambiente en que estuvieren
situadas.

- Normas particulares de cada zona.

Articulo 6. Interpretacion
En caso de contradiccion, prima la documentacion escrita sobre la gréafica, y dentro de la documentacion grafica

la de escala mas proxima a la realidad.

En cualquier caso, cada documento del Plan prevalecera sobre el resto en los contenidos a los que se refiera
especificamente.

Articulo 7. Terminologia y conceptos

En lo no contemplado especificamente en las presentes Normas Urbanisticas se aplicaran las definiciones de
conceptos recogidas en el PGOUZ o, en su caso, en los documentos que lo complementen o modifiquen segin
corresponda en cada caso, siempre que tales definiciones o documentos no contradigan la finalidad del presente
PIGA.
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T.II. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 8.  Clasificacion y definicion del Sector objeto de ordenacién

Constituyen el Sector “Campus de Centros de Datos de Zaragoza” los terrenos delimitados como tales en el Plano
de Ordenacion PO.1 ZONIFICACION. CALIFICACIONES PORMENORIZADAS de la DOCUMENTACION
GRAFICA (DG) de este documento de planeamiento; clasificados por el vigente PGOUZ como SUZ vy, en una
menor extension, como SGUZ y SU.

La superficie total del Sector cuyo ambito es objeto de esta ordenacion pormenorizada es de 552.722,11 m?2s.

Asimismo, se adscriben al Sector los terrenos correspondientes a Sistemas Generales (17.265,92 m3s) dispuestos
a lo largo del viario de circunvalacién Z-40 (clasificados por el PGOUZ como SNU ES (SCI)) que discurre
adyacente al lindero sur del nuevo Sector.

Articulo 9.  Calificacién del suelo

La calificacion del suelo y la pormenorizacion de los usos previstos se define en el Titulo V. del apartado 1.1. DN-
MJ Memoria Justificativa de este documento; y se grafia en el Plano de Ordenacion PO.1 de la DOCUMENTACION
GRAFICA (DG) contenida igualmente en este documento de planeamiento.

La calificacion del suelo propuesta por este Planeamiento queda establecida del siguiente modo:

- Sistema Local de Espacios Libres y Zonas Verdes (DV-ZV)

- Zona de Reserva de Infraestructuras (DI-SU)

- Sistema Local de Red Viaria (DI-VI)

- Zona de Edificacion Industrial - Tecnologias de la Informacién y la Comunicacion (EI-TIC)
- Sistema General de Comunicaciones e Infraestructuras (SG-SCI)

Sistema Local de Espacios Libres y Zonas Verdes (DV-ZV)

Esta zona es de cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de Zaragoza, si bien su conservacion correra a cargo
de la Entidad Urbanistica de Conservacion constituida a tales efectos, en los términos establecidos en la
correspondiente propuesta del Convenio que se incluye en el Libro F del Tomo 1.3 de este Documento para
Aprobacion Inicial del PIGA MSFT. Esta integrada por las parcelas DV-ZV/ZV1 a 3, con una superficie total de
74.544,93 m3s,

Zona de Reserva de Infraestructuras (DI-SU)

En estas zonas se localizan las infraestructuras técnicas de la urbanizaciéon. En virtud de ello, los diferentes
espacios de esta zona son de cesién obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de Zaragoza, si bien su conservacion
correra a cargo de la Entidad Urbanistica del Conservacion constituida a tales efectos, en los términos establecidos
en la correspondiente propuesta de Convenio que se incluye en el Libro F del Tomo 1.3 del Documento para
Aprobacion Inicial del PIGA MSFT. Esta zona esté integrada por las parcelas DI-SU/IS1 a 3, con una superficie
total de 2.553,10 m2s.

Sistema Local de Red Viaria (DI-VI)

Esta zona es de cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de Zaragoza, si bien su conservacion correra a cargo
de la Entidad Urbanistica de Conservacion constituida a tales efectos, en los términos establecidos en la
correspondiente propuesta del Convenio que se incluye en el Libro F del Tomo I1.3 del Documento para Aprobacion
Inicial del PIGA MSFT. Esta conformada por los suelos de dominio y uso publico destinados a la circulacién de
peatones y vehiculos, con una superficie total de 44.481,33 m3s, en la que se incluyen 16.598,44 m2s de reserva
viaria.

Zona de Edificacion Industrial - Tecnologias de la Informaciéon y la Comunicacion (EI-TIC)

El uso de los suelos incluidos en esta zona, de caracter privado, se destina a albergar instalaciones industriales
relacionadas con las Tecnologias de la Informacién y la Comunicacién, segun figuran en las Normas Urbanisticas
gue incluye este documento de Planeamiento. Esta zona se concentra en una Unica parcela EI-TIC/C1, con una
superficie total de 431.142,75 mas.
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Para la regulacion del desarrollo edificatorio de los terrenos incluidos en esta zona se ha generado una ordenanza
especifica (EI-TIC), adaptada a la naturaleza de la actividad relacionada con la de industria de nuevas tecnologias
que se pretende implantar mediante este PIGA; asi como a las especiales caracteristicas de la tipologia edificatoria
singular de los edificios e instalaciones que albergara.

Sistema General de Comunicaciones e Infraestructuras (SG-SCI)

El Sistema General exterior SG-SCI que se adscribe al Sector a efectos de su obtencién a lo largo de su limite
sur, esta formado por cuatro (4) parcelas SG-SCI/PI1 a 4 que suman una superficie total de 17.265,92 m2s objeto
de cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de Zaragoza, que pasara a formar parte de la infraestructura
general de Zaragoza vinculada a la Z-40 (Cuarto Cinturon).

Articulo 10. Condiciones particulares del Sistema Local de Espacios Libres y Zonas Verdes (DV-ZV)

Para lograr la continuidad ecoldgica del sistema, estas zonas DV-ZV se integraran, adoptando las medidas de
regeneracion, mejora y seguridad que sean precisas. Dentro del sistema de zonas verdes, tendran una funcion y
un tratamiento singular las de acompafiamiento de los cauces fluviales y las de transicién a la estepa, donde se
perseguira el mayor grado de naturalidad que sea compatible con su funcién social.

Las areas destinadas a parque de zona inundable como zona verde ligada al sistema fluvial se acondicionaran y
restaurara con especies vegetales autdctonas, seleccionando aquellas propias de la zona, que mejoren el habitat
para los polinizadores, y no supongan alteracion de la funcionalidad del barranco. Se admitiran en ella las
instalaciones propias de parques y jardines incluidas las canalizaciones para la recogida y evacuacion de aguas
pluviales. Se permite, asimismo, motivadamente, la instalacién de ciertos elementos de apoyo a la infraestructura
del Campus, como antenas, instalaciones eléctricas, etc.

Articulo 11. Condiciones particulares de la Zona de Reserva de Infraestructuras (DI-SU) y del Sistema General
de Comunicaciones e Infraestructuras (SG-SCI)

Los usos admitidos en la zona DI-SU seran Unicamente los propios de la infraestructura técnica de la urbanizacion,
tales como lagunas de regulaciéon y laminacion de aguas pluviales, depésitos de regulacion, centros de
transformacion y distribucion de energia eléctrica o estaciones de bombeo y plantas de tratamiento de aguas. Los
espacios libres no ocupados por las infraestructuras se trataran como zonas verdes de condiciones analogas a
las de uso publico.

Los usos admitidos en la zona SG-SCI seran Unicamente los propios de la infraestructura general de Zaragoza
vinculada a la Z-40 (Cuarto Cinturdn). Los espacios libres no ocupados por las infraestructuras se trataran como
zonas verdes de condiciones andlogas a las de uso publico.

Articulo 12. Reparcelacion y parcelacion

La ejecucioén juridica del suelo se llevara a cabo mediante la aprobacion del Proyecto de Reparcelacion derivado
del presente Planeamiento, e incluido en este PIGA, que definira la nueva estructura parcelaria, siempre con
dimensiones superiores a las fijadas como minimas en estas Normas Urbanisticas.

Se admite la posibilidad de realizar parcelaciones urbanisticas posteriores dentro del ambito del PIGA. A efectos
de estas Normas Urbanisticas, se entendera por parcelacion urbanistica la agrupacién, segregacion o division
simultanea o sucesiva de terrenos en lotes que puedan dar lugar a fincas registrales independientes, susceptibles
de edificacion o uso urbanistico.

Toda actuacion de parcelacion debera cumplir las siguientes condiciones:

a) La parcelacion solo podra llevarse a cabo cuando exista edificabilidad remanente, conforme a la norma
zonal aplicable, en la parcela original o matriz.

b) Deberéan respetarse los parametros urbanisticos minimos y las determinaciones establecidas en la norma
zonal correspondiente.

c) Se respetaran las determinaciones de parcela minima establecidas en las presentes Normas
Urbanisticas. No obstante, excepcionalmente, podran autorizarse segregaciones de superficie inferior a
la parcela minima cuando se destinen exclusivamente a infraestructuras técnicas tales como centros de
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transformacion eléctrica, antenas de telecomunicaciones o estaciones de regulacién de servicios
urbanos, siempre que se justifique su necesidad y se obtenga la correspondiente licencia urbanistica.

d) Las nuevas parcelas resultantes deberan configurarse conforme a las previsiones del Proyecto de
Urbanizacion. En caso de que sea necesario ejecutar obras para la provisiéon de nuevos accesos rodados
u otras modificaciones en la urbanizacion, los costes derivados seran asumidos exclusivamente por los
beneficiarios directos de dichas actuaciones.

e) Las infraestructuras comunes que no puedan ser individualizadas deberan gestionarse de forma
mancomunada. Para ello, se establecera un Gnico punto de conexion a las redes publicas, conforme a lo
previsto en el Proyecto de Urbanizacion.

Articulo 13. Titularidad del suelo

Constituiran suelo publico, con caracter permanente, el conjunto de terrenos calificados como:
- Sistema Local de Espacios Libres y Zonas Verdes (DV-ZV);
- Zona de Reserva de Infraestructuras (DI-SU);
- Sistema Local de Red Viaria (DI-VI); y el

- Sistema General de Comunicaciones e Infraestructuras (SG-SCI).

Constituyen suelos privados o privatizables, los susceptibles de aprovechamiento urbanistico lucrativo, es decir,
los incluidos en la:

- Zona de Edificacion Industrial - Tecnologias de la Informacién y la Comunicacion (EI-TIC).

Articulo 14. Unidades de ejecucion y sistema de actuacion

Se configura una Unica unidad de ejecucion que se desarrollara mediante el sistema de expropiacion, sin perjuicio
de la prevision de ejecucion por fases, en cuanto a la obra urbanizadora, segin se contempla en el especifico
Proyecto de Urbanizacion integrado en este PIGA, o en las aprobaciones parciales por unidades funcionales que
pudieran llevarse a cabo.

Articulo 15. Estudios de Detalle

No sera preceptiva la tramitacion de Estudios de Detalle en caso de que el Proyecto de Edificacion se extienda a
una parcela completa de las definidas en el Proyecto de Reparcelacion, salvo que se prevea la subdivision de las
manzanas mediante la creacion de nuevos viales privados.

Articulo 16. Proyecto de Urbanizacion

El Proyecto de Urbanizacion correspondiente a este Planeamiento de Interés General, se redacta e incluye en
este PIGA y se tramita simultaneamente junto con el resto de documentacion urbanistica que lo integra. Se
configura como un proyecto Unico de urbanizacién referido a la totalidad de las obras a ejecutar en los terrenos
incluidos en el Sector, asi como las conexiones exteriores al mismo, sin perjuicio de su ejecucion por fases para
su ajuste a la progresiva implantacion de las actividades y de la consideracion diferenciada que proceda (tales
como obras de urbanizacion del Sector, o de infraestructuras, o sistemas generales supralocales).

Se podran ejecutar simultdneamente las obras de edificacion y urbanizacién, una vez aprobado definitivamente el
PIGA que contenga los Proyectos de Edificacion, Urbanizacion, Reparcelacion y Convenio de Gestiéon Urbanistica.

Como garantia del cumplimiento de los deberes urbanisticos asumidos, la entidad promotora no podra iniciar su
actividad en tanto no se hayan ejecutado las obras de urbanizacion del ambito o de la fase correspondiente.

Articulo 17. Proyectos de Edificacion

Los proyectos constructivos de la edificacion en el ambito de las parcelas de usos lucrativos, asi como los
correspondientes a la urbanizacién y el acondicionamiento de los espacios libres privados dispuestos en las
mismas, se incluyen y tramitan junto con el resto de los documentos que integran este PIGA. Las autorizaciones
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urbanisticas de dichos proyectos que se incorporen como documentos integrantes de éste, se produciran mediante
la aprobacion del PIGA, en aplicacion de lo previsto en los articulos 44 y 47 del TRLOTA.
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T.IIl.  CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Capitulo 1.Condiciones técnicas de las edificaciones en relacién con la red viaria

Articulo 18. Alineaciones

Se entiende por alineaciones las lineas definidas por el borde exterior de las aceras del sistema viario de trafico
rodado. La posicién de las edificaciones respecto a la alineacién oficial, establecida en el Plano de Ordenacion
PO.3 RED VIARIA. ALINEACIONES Y RASANTES de la DG contenida en el apartado 2.2. del Tomo 1.1 del
Documento para Aprobacion Inicial del PIGA MSFT, sera la que derive de las determinaciones en cuanto a
retranqueos, fijados para cada zona y subzona. En los casos en que la linea de edificacién no coincida con el
limite de parcela, el espacio comprendido entre ambas podra ser utilizado para rampas, accesos, viales propios,
areas de estacionamiento privado, espacios libres, zonas verdes u otros usos que no requieran de edificacion
sobre rasante, con las excepciones determinadas para cada zona.

Articulo 19. Aparcamientos

La dotacién de plazas de aparcamiento previstas en el interior de las parcelas privativas se ajustara al
cumplimiento de las siguientes determinaciones:

a) Respecto de las parcelas incluidas en las Redes Generales y Locales: Sistema Local de Espacios Libres
y Zonas Verdes (DV-ZV), Zona de Reserva de Infraestructuras (DI-SU), Sistema Local de Red Viaria (DI-
VI) y Sistema General de Comunicaciones e Infraestructuras (SG-SCI): No se establece una dotacion
minima.

b) Respecto de las parcelas de usos productivos (EI-TIC): Se dispondra el nimero de plazas en espacio
privado en relacion con las necesidades especificas de la actividad que en éste se desarrolle.
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c)
Capitulo 2.Condiciones comunes a las distintas zonas

Articulo 20. Computo de la edificabilidad

En las parcelas de uso lucrativo definidas en este Planeamiento de Interés General computara como superficie
edificada toda aquella que se proyecte en plantas baja o superiores, que sean transitables, cubiertas y cerradas,
dentro del perimetro exterior de cada planta, y cualquiera que sea el uso a que se destine.

No se incluiran en el computo de edificabilidad los espacios ocupados por porches o los espacios cubiertos
abiertos sitos en cualquier planta, independientemente de su dimension y profundidad; ni las instalaciones de
cualquier tipo, como por ejemplo tanques de agua, cuadros eléctricos, centros de transformacién o equipos de
climatizacién, entre otros. Tampoco se considerara en el computo de la edificabilidad los equipos que, por sus
caracteristicas de fabricacion, transporte y funcionamiento, puedan venir ensamblados en contenedores como,
por ejemplo, equipos de generacion, de climatizacion o de tratamiento de aguas.

En plantas inferiores a la baja quedaran excluidas del computo de edificabilidad las superficies destinadas a
estacionamientos, almacenes, locales destinados a instalaciones (tales como climatizacion, prevencion, recogida
de residuos, y similares que no requieren presencia permanente de personas), asi como los espacios para
evacuacion. Las superficies destinadas al resto de usos, aun situados en plantas inferiores a la planta baja, se
consideraran para el cémputo de edificabilidad.

Articulo 21. Ocupacion

Se entiende que un suelo esta ocupado por la edificacion cuando sobre él existe cualquier tipo de construccion,
ya sea en cuerpo cerrado o destinado a porches y terrazas en planta baja que dispongan de techo. Se exceptian,
caminos y vias de circulacion.

Articulo 22. Altura de la edificacion

La altura de los edificios es la distancia vertical medida desde el nivel del suelo acabado en la planta baja de los
mismos a la cornisa de la edificacion. Se entiende la cornisa como el encuentro entre la fachada y el punto superior
del forjado dltimo del edificio, sin computar petos o elementos auxiliares.

La posicion del forjado de planta baja debera cumplir, simultaneamente, las siguientes condiciones:

a) No quedara por debajo de la rasante del terreno en el perimetro exterior de la edificaciéon en ninguno
de sus puntos.

b)  No superara, en ninguno de sus puntos, la distancia de 1,00 m por encima de dicha rasante del terreno.

Articulo 23. Soétano

Se considera como planta s6tano toda planta enterrada o semienterrada siempre que el forjado de su techo se
sitie a menos de un metro por encima del plano de rasante. La parte de planta semienterrada cuyo techo
sobresalga mas de un metro sobre el plano de rasante tendra la consideracién de planta baja tenga o no aberturas
de iluminacién y ventilacion.

Se permiten sétanos cuando se justifiquen debidamente para usos de almacenaje y para albergar los elementos
destinados a infraestructura técnica, siempre que posean adecuadas condiciones de ventilaciéon. Se prohibe su
uso como locales de trabajo, salvo que se dispongan huecos de ventilacién con una superficie minima de 1/8 de
la superficie del local.

Articulo 24. Cerramientos de parcelas

En el caso de que se proyecten cerramientos de las parcelas, que no son exigibles, no podran ser opacos a vistas
en una altura superior a 1,50 m, pudiendo llegar hasta un total de 3,00 m de altura maxima mediante barandillas,
verjas u otros elementos permeables a vistas y, también, mediante elementos vegetales, aunque estos no resulten
permeables a vistas.
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Articulo 25. Condiciones estéticas

Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las industrias deberan ofrecer un nivel de
acabado digno que no desmerezca de la estética del conjunto, para lo cual dichos elementos deberéan tratarse con
idéntico nivel de calidad que la edificacion principal.

El proyecto de la edificacion definira convenientemente el disefio, composicion y color de los paramentos
exteriores. Los proyectos de edificacién, o proyectos de urbanizacién interior complementaria, incluiran el
tratamiento de los espacios exteriores de las parcelas no ocupados por la edificacién y se pavimentaran
adecuadamente los espacios de acceso, aparcamiento y maniobra.

Las cubiertas y lucernarios deberan tratarse como una fachada mas del edificio y se utilizaran soluciones mas
amplias y singulares que mejoren tanto la imagen como el aprovechamiento de la iluminacion natural.

Los titulares de las edificaciones y suelos de parcelas quedan obligados al buen estado de mantenimiento y
conservacion de la edificacién y espacios libres.

Articulo 26. Condiciones higiénico-sanitarias

Respecto a los vertidos de aguas residuales a las redes municipales de alcantarillado se estara a lo dispuesto en
el Decreto 38/2004, de 24 de febrero, del Gobierno de Aragén, por el que se aprueba el Reglamento de los vertidos
de aguas residuales a las redes municipales de alcantarillado. Respecto de los vertidos a dominio publico
hidraulico, se estara a lo dispuesto en el R.D. 606/2003, de 23 de mayo, por el que se modifica el Real Decreto
846/1986, de 11 de abiril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla los
Titulos preliminares, 1, IV, V, VI y VIII, de la Ley 29/1985, de 2 de agosto de Aguas Yy el R.D. 1620/2007, 7 de
diciembre, por el que se establece el régimen juridico de la reutilizacion de las aguas depuradas, 2.1, 2.2y 2.3,
Anexo |.A.; ademas de cualesquiera otras determinaciones obligatorias contenidas en Normativas Sectoriales.
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Capitulo 3.Condiciones de los Sistemas Locales (DV-2V, DI-SU y DI-VI)

Articulo 27. Condiciones generales

Las condiciones de los Sistemas Locales de Espacios Libres y Zonas Verdes (DV-ZV), Zonas de Reserva de
Infraestructuras (DI-SU), Sistema Local de Red Viaria (DI-VI) seran, en lo no contemplado en el presente
documento, las previstas en normativa del PGOUZ.

Articulo 28. Condiciones particulares

En el ambito de este documento urbanistico, se permite el paso de todo tipo de instalaciones y servicios necesarios
para el funcionamiento de la actividad, bien sean publicos o privados, y discurran bajo estos suelos siempre que
no se menoscabe el uso publico previsto. Através de estos suelos, también se permiten conexiones entre parcelas
del mismo titular que mejoren la eficiencia de sus procesos productivos o reduzcan la necesidad de ejecutar
nuevas infraestructuras con un mayor impacto ambiental 0 mayor alcance en obras de urbanizacion e instalacion
tanto dentro del Sector como fuera de éste.

Se permite la construccidon e implantacion de infraestructuras e instalaciones técnicas al servicio del poligono
(paso de infraestructuras lineales de abastecimiento, saneamiento, riego, electricidad, telecomunicacion, etc.) que
produzcan servidumbres que por su naturaleza no puedan ubicarse en las zonas de suelos lucrativos. También se
podran instalar soportes, marquesinas y mobiliario urbano destinados a usos informativos y publicitarios, debiendo
cumplir para ello la normativa sectorial que pudiera serle de aplicacion.

Se permite a los propietarios conectarse a las redes de instalaciones urbanas siempre que cumplan las
condiciones fijadas para ello en el Proyecto de Urbanizacion y las normativas aplicables, y cuenten con la
preceptiva autorizacion. Una vez efectuada la conexion deberan restituir las condiciones originales de los
acabados de los elementos afectados.
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Capitulo 4.Condiciones particulares de la Zona de Edificacion Industrial de Tecnologias de
la Informacién y la Comunicacion (EI-TIC)
Articulo 29. Condiciones de uso

El uso principal para la Zona EI-TIC es el de Industrias Tecnolégicas: Industria innovadora, de tecnologias de la
informacion y comunicacion relacionadas con la informatica, la microelectrénica y las telecomunicaciones, como,
por ejemplo, los centros de datos.

En particular, se considera como uso compatible con el principal, el de oficinas ligadas al proceso productivo.

También se permiten aquellos usos auxiliares necesarios para el adecuado desarrollo funcional del uso principal
con las caracteristicas y configuraciones que especificamente deriven de los requerimientos técnicos de dichas
infraestructuras auxiliares.

Se consideran como usos compatibles, los siguientes:

a) Los de actividades educativas relacionadas con recursos de caracter informatico, audiovisual,
tecnolégicos, del tratamiento de la informacion y la comunicacion.

b) Los de instalaciones de transformacion de energia eléctrica para la instalacion de subestaciones para
dar servicio de las parcelas industriales que, en todo caso, se situaran en pabellones exentos y nunca
adosados a las naves industriales.

Articulo 30. Condiciones de las parcelas

A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones de parcela, las unidades resultantes deberan tener
una superficie minima de 3.000 m2. Ademas, toda parcela debera tener acceso rodado desde el espacio publico
y conexion de servicios.

Articulo 31. Edificabilidad maxima

La edificabilidad se asigna como un valor fijo total para la parcela lucrativa resultante EI-TIC/C1 de 137.915,91
m2t, ajustado a las condiciones particulares impuestas por la actividad especifica que se plantea en esta Zona El-
TIC.

Articulo 32. Ocupacion méaxima

La ocupacién maxima de parcela se fija, tanto sobre rasante como bajo rasante, en el 60% de la superficie de la
parcela neta.

Articulo 33. Condicién de planta baja
La posicion del forjado de planta baja debera cumplir, simultaneamente, las siguientes condiciones:
a) No quedara por debajo de la rasante del terreno en ninguno de sus puntos.

b) No superara, en ninguno de sus puntos, la distancia de 1,00 m por encima de la rasante del terreno.

La rasante del terreno sera la que quede determinada en el Proyecto de Urbanizacién interior de la parcela.
Cuando, por razén de las pendientes alrededor del edificio, éste se vea afectado por distintas cotas altimétricas,
se tomara como cota de referencia la media de las cotas envolventes de su fachada.

Articulo 34. Condiciones de altura y numero de plantas

Se consideran las siguientes condiciones de altura maxima de las edificaciones e instalaciones:

Altura de cornisa maxima de las edificaciones se fija en 22 m. Se consideran excluidos de la altura maxima de las
naves y edificios de oficinas los casetones de escaleras 0 ascensores y cualquier otro elemento necesario para el
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funcionamiento de la actividad (como chimeneas, sistemas de climatizacion, elementos de extraccion de aire,
etc.).

Las instalaciones y maquinaria colocadas en (sobre)cubierta y los elementos eventualmente necesarios para
amortiguar vistas o ruidos (aun cuando estos se sitlen sobre una bancada estructural) podran sobrepasar la altura
maxima de las edificaciones hasta una altura maxima de 27 m. Excepcionalmente, se permitiran elementos
puntuales por encima de la altura de sobrecubierta, tales como chimeneas o casetones, que no superen en
conjunto un porcentaje en planta de superficie ocupada del 10%.

Debera tenerse en cuenta la afeccion sectorial derivada de la servidumbre aeroportuaria y sus implicaciones en
cuanto a limitaciones y balizamiento.

El nimero méaximo de plantas permitidas sobre rasante sera de cuatro, incluida la baja y, un maximo de una planta
bajo rasante.

La altura libre minima en cualquiera de las plantas en uso industrial o similar sera de 3,00 m; y 2,50 m para usos
de oficina, garaje, almacenes, cuartos de instalaciones y usos andalogos. Estas alturas libres minimas podran
reducirse puntualmente, en 25 cm, por razén de elementos funcionales tales como jacenas de cuelgue, conductos
de instalaciones u otros analogos.

Articulo 35. Salientes y vuelos

Dentro de la parcela, se permitirdn marquesinas, aleros y vuelos abiertos y cerrados sin limitacion. Ninguno de
estos vuelos podra invadir la zona de retranqueo sefialada en el Plano de Ordenacion PO.10 AREA DE
MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION. RETRANQUEQOS (de la DG contenida en el apartado 2.2. de este documento
de planeamiento).

Articulo 36. Cerramiento de parcela

En el caso de que se proyecten cerramientos de parcelas no sera obligatorio que discurran por la linea de
propiedad, siempre y cuando sean accesibles para su mantenimiento ambos lados del vallado.

El vallado principal de la parcela no podra ser opaco a vistas en una altura mayor de 1,50 m, pudiendo llegar hasta
un total de 3,50 m de altura mediante cerrajeria, verjas u otros elementos permeables a vistas. Estas alturas se
mediran en cada punto desde la rasante del terreno del lado del vallado mas alto.

Articulo 37. Vallados interiores

Los vallados interiores al cerramiento de la parcela o al vallado principal de la misma, y situados a 3,00 m o mas
de estos, podran tener alturas superiores a la del vallado principal, para incorporar elementos de proteccion anti
escalada como alambre de espino, si este se sitla a una altura igual o mayor de 2,40 m. No se admiten soluciones
con alambre de plas o concertinas.

Los elementos auxiliares de seguridad al vallado como camaras de seguridad, postes de iluminacion, etc, no se
veran afectados por las limitaciones de altura del cerramiento.

Articulo 38. Instalaciones auxiliares

Se entiende por instalaciones auxiliares todas aquellas que son necesarias para el adecuado funcionamiento de
las industrias, tales como depdésitos elevados, torres de refrigeracion, chimeneas, equipos de refrigeracion o de
generacion, protecciones acusticas o pantallas de ocultacién entre otros.

Su emplazamiento, forma, altura y volumen es libre, respetando las distancias a linderos establecidas en las
ordenanzas particulares de la zona, si bien deberan ofrecer un nivel de acabado digno que no desmerezca de la
estética industrial del conjunto. Con caracter excepcional, y siempre que se justifique técnicamente o se exija por
la Administracién publica la necesidad de implementar medidas de mitigacion acustica, se permitira la instalacion
de pantallas acusticas sin necesidad de respetar los retranqueos establecidos para las edificaciones en estas
Normas. Con caracter excepcional, y siempre que se justifique técnicamente la necesidad de implementar medidas
de mitigacién acustica, se permitira la instalacion de pantallas acuUsticas sin necesidad de respetar los retranqueos
establecidos para las edificaciones en estas Normas.
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Articulo 39. Instalacién de antenas

Dentro de la parcela se podran instalar antenas con las limitaciones sefialadas en este articulo. En este, una
antena es un elemento de un sistema de radiocomunicaciéon especialmente disefiado para la transmision,
recepcién o ambas, de las ondas radioeléctricas.

En su instalacién se adoptaran las medidas necesarias para atenuar al maximo el impacto visual y conseguir la
adecuada integracion. La altura maxima total del conjunto formado por las antenas y su estructura soporte no
excedera de 40 m. Estas no podran instalarse a una distancia de la alineacién oficial inferior a dos veces la altura
de la antena. Si la antena no estuviera dentro de ningun recinto vallado de la parcela, tanto la torre como el recinto
contenedor de equipos quedaran cercados por un vallado especifico para ella.

Microsoft 7724 Spain, S.L.U AECOM Spain DCS S.L.U

62



DN-NU. Normas Urbanisticas de aplicacion en el subambito de ordenacién del Sector-SG

T.IV. CONDICIONES DE LAS OBRAS DE URBANIZACION
Capitulo 1.Disposiciones generales

Articulo 40. Naturaleza y contenido

El Proyecto de Urbanizacién es el proyecto de obras que tiene por finalidad hacer posible la ejecucién material del
planeamiento que legitime la accion urbanizadora en el ambito objeto de urbanizacion.

Ni el proyecto de urbanizacion, ni sus modificaciones, podran contener determinaciones sobre ordenacion ni
régimen del suelo y la edificacién, ni podran modificar las previsiones del planeamiento que desarrollan, sin
perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigidas para la ejecucion material de las obras. En particular,
podran efectuar correcciones técnicas sobre las rasantes definidas en el Documento de Ordenacion siempre que
se justifiquen en una medicion mas ajustada respecto de las rasantes naturales del terreno.

El proyecto de urbanizacion debera cumplir las normas de supresion de barreras arquitectonicas y demas
disposiciones de aplicacion. Se redactara un proyecto Unico y las obras a incluir se referiran a los siguientes
aspectos:

a. Pavimentacion de calzadas, aparcamientos y aceras del sistema viario.
b. Acondicionamiento de las areas especificas destinadas a aparcamientos.
c. Acondicionamiento de las zonas de espacios libres publicos con su jardineria.
d. Redes de abastecimiento y distribucién de agua potable, riego y de hidrantes contraincendios.
e. Almacenamiento de agua de reserva incluyendo canalizaciones de alimentacion alternativas
f.  Redes separativas de alcantarillado para evacuacién de aguas pluviales y residuales.
g. Redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico.
h. Redes de telefonia y telecomunicaciones
i.  Las correspondientes a aquellos otros servicios que, en su caso, se estime oportuno implantar.
j.  Las conexiones con el sistema general de comunicaciones.
Todas las redes de infraestructuras deberan proyectarse segun las normativas sectoriales vigentes.

Articulo 41. Ambito. Etapas. Fases de la urbanizacion

La ejecucion de la ordenacion urbanistica sera en una sola etapa, que comprende el ambito completo del Sector,
y las conexiones exteriores al Sector y los sistemas exteriores necesarios para su adecuado funcionamiento. Las
obras se contemplaran en un proyecto de urbanizacion unitario.

La extension de la actuacion, las caracteristicas de la urbanizacion y la prevision de implantacién progresiva de
las diferentes edificaciones y actividades contempladas para el area hacen recomendable que la ejecucion fisica
de las obras de urbanizacion lo sea por fases, acomodadas temporalmente a la puesta en servicio del Campus y,
a las demandas (accesos, abastecimiento, saneamiento, red eléctrica, etc.) previsibles para cada una de las fases.

En cualquier caso, las fases de ejecucion de la obra urbanizadora contemplada en el proyecto de urbanizacion
integrado en el PIGA se atendran a lo previsto en dicho proyecto y en la memoria de este documento.

Articulo 42. Canon de Saneamiento

La incorporacion del vertido a las redes municipales existentes estara sujeta a los principios, criterios y cargas
urbanisticas en concepto de tratamiento de aguas residuales, establecidas en la Revision del Plan Aragonés de
Saneamiento y Depuracién (Decreto 107/2009, de 2 de junio de, del Gobierno de Aragén /BOA n° 125 de 1 de julio
de 2009) o disposiciones que lo sustituyan.
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De acuerdo con lo establecido en el punto nimero 5 de las Ordenanzas de la Revision del Plan Aragonés de
Saneamiento y Depuracion, se debe aplicar a los suelos urbanizables que incorporen sus vertidos a las redes
municipales existentes, en concepto de tratamiento de aguas residuales, las siguientes cargas urbanisticas:

b) En suelos industriales, la mayor de las siguientes cantidades: 4,80 euros por metro cuadrado de uso
industrial, o 150 euros por habitante equivalente.

Articulo 43. Conexion a los servicios del sector

Las redes y servicios urbanisticos necesarios para el adecuado funcionamiento del area se resolveran de forma
que garanticen pleno funcionamiento de la misma, y requeriran nuevas conexiones a focos de suministro ajenos
al desarrollo del area, por cuanto estos actualmente no son suficientes para atender la demanda completa del
Proyecto en fase de pleno rendimiento. En concreto se precisaran nuevas fuentes para suministro eléctrico, gas,
abastecimiento de agua y red de evacuacion de residuos.

El conexionado a la red general de distribucion de agua y saneamiento y a las redes de energia eléctrica, telefonia,
gas, etc.; sera unico para la parcela y los costes de ello derivado seran de cuenta del promotor de las obras
privativas que generen la demanda, en lo que corresponda a costes de urbanizacion propios del area.

La toma de la red de distribucién de agua se realizara en las derivaciones previstas a tal efecto, debiéndose
instalar un contador de agua Unico por abonado del tipo que se especifique y, en su caso, un contador adicional
especifico para sistemas de proteccion contra incendios, situados en lugar accesible para su lectura y control. Asi
mismo deberan instalar una llave de corte junto a la red general en el punto de la toma y la correspondiente
arqueta, en caso de no estar ya realizada.

Las conexiones a las redes de energia eléctrica, gas y de teléfonos se llevaran a cabo por cuenta de las empresas
distribuidoras o por instaladores autorizados, siendo de cargo del propietario de cada parcela los costes que
legalmente le sean atribuibles a tenor de lo dispuesto en la normativa general vigente en cada momento.

En cualquier caso, ninguna persona no autorizada efectuard conexiones a los servicios generales del Sector ni
manipulara en las redes, canalizaciones e instalaciones de este sin la previa obtenciéon de la correspondiente
autorizacion municipal.
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Capitulo 2.Ejecucidn de las Obras de Urbanizacién

Articulo 44. Directrices de disefio

El trazado viario, la anchura de las aceras y calzadas sefialadas en los planos de ordenacion tienen caracter
orientativo, siendo el Proyecto de Urbanizacién que se tramita en paralelo a este planeamiento el que establecera
su geometria final.

Es el Proyecto de Urbanizacién el que define las redes de infraestructuras previstas. Por las especiales
caracteristicas de la Unica parcela resultante y de los servicios necesarios para su funcionamiento, proyecto de
urbanizacion no requerira del desarrollo de todo tipo de infraestructuras. En concreto el proyecto de urbanizacién
no incorporara redes de telecomunicaciones, red eléctrica o hidrantes que seran resueltos con el proyecto de la
parcela lucrativa.

Igualmente, los trazados del disefio de los espacios libres y de los paseos peatonales contenidos en los planos
de ordenacién no poseen ningln caracter normativo, quedando esos definidos en el Proyecto de Urbanizacion,
asi como el tratamiento del resto de las superficies destinadas a acoger y constituir el sistema local de espacios
libres.

Articulo 45. Directrices medioambientales

El Proyecto de Urbanizacién adoptara soluciones paisajisticas que se integren con su entorno mas inmediato y
gue contemplen medidas de ahorro de agua en relacion con las zonas ajardinadas, incorporando el desarrollo de
vegetacion natural autéctona y xerojardineria. Se primaran soluciones que no requieran el uso continuo de agua
mas alla de la necesaria para su correcta implantacion.

Se excluiran especies que no sean autoctonas, aquellas que tengan elevados requerimientos de agua y aquellas
gue no sean propias de las condiciones ambientales existentes en la zona. Entre las directrices medioambientales
a seguir, se deberan tomar las siguientes medidas preventivas:

- Las actuaciones de urbanizacion trataran de reducir al maximo la afeccion a la hidrologia superficial, contando
en los lugares que sea necesario con las correspondientes obras de restitucion.

- Si es compatible con la geologia de la zona, se priorizara el uso de superficies permeables, potenciado la
infiltracion y retencién en origen y aprovechado el agua para riego, utilizando técnicas como pavimentos
permeables y cunetas vegetadas.

- Enlamedida de lo posible, se evitara la utilizacién de agua potable en el riego de los jardines y zonas verdes.

- En la medida de los posible, para las labores de ajardinamiento o creacién de espacios verdes urbanos se
emplearan olivos que se trasplanten desde otros desarrollos proximos.

- Se creara una zona verde (un parque urbano) que comunique el pinar del norte de la parcela con las estepas
gipsicolas del sur. Para ello se utilizaran especies autéctonas adaptadas a la tipologia de suelo y a la
climatologia de la zona y especies que resulten atractivas para los polinizadores. Esta zona estara atravesada
por caminos y sendas y se dotara de paneles explicativos

- Seinstalaran cajas nido para murciélagos.
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Capitulo 3.Normas Técnicas de Urbanizacion

Articulo 46. Urbanizacion y servicios

El Proyecto de Urbanizacion desarrollara el disefio, ejecucion y valoracién de las obras de vialidad, movimientos
de tierras, pavimentacion, abastecimiento y evacuacién de aguas, alumbrado publico, conducciones de gas,
conducciones de telefonia y comunicaciones, arbolado, jardineria, mobiliario urbano y demas dotaciones que
estén previstas en el PIGA, incluidas las infraestructuras de conexion y refuerzo de las existentes exteriores al
ambito, con independencia de su posible consideracién como Infraestructuras generales supralocales, y que
demande su desarrollo. En estas Normas se establecen las condiciones minimas que debera tener en cuenta el
Proyecto de Urbanizacién del ambito.

Articulo 47. Pavimentacion. Viario

La pavimentacion de los viales publicos se realizara con los criterios que se establecen a continuacién. En los
Planos de Ordenacién PO.4.14 y PO.4.15 (de la DG contenida en el apartado 2.2., Libro A.l del Tomo I1.3. de este
documento) se grafian las secciones viarias que seran vinculantes, y en las presentes Normas Urbanisticas se
especifican las caracteristicas que deben cumplir los distintos viarios.

1. Vias de trafico rodado. Se trata de vias que canalizan el trafico rodado del &mbito y permiten el acceso a la
totalidad de las parcelas de la ordenacion.

2. Recorridos peatonales. Las viarios cuentan con acera peatonal en los margenes de calzada que garantizan una
continuidad de acceso y uso publico en los edificios del ambito. Son itinerarios peatonales accesibles que
garantizan el uso no discriminatorio y la circulacién de forma autbnoma y continua de todas las personas.

En particular debera atender a lo siguiente:
a) Pendiente longitudinal: maxima 5%.
b) Pendiente transversal maxima: 2%.
c) Anchuray altura: ancho libre minimo 1,80 my altura libre 3,00 m.
d) No presentaran escalones aislados ni resaltes.

e) Se garantizara la continuidad de los itinerarios peatonales accesibles en los puntos de cruce con el
itinerario vehicular, pasos elevados y subterraneos.

f)  Ningln elemento relacionado con las entradas y salidas de vehiculos (puertas, vados, etc.) podra invadir
el espacio del itinerario peatonal accesible.

g) Discurrira siempre de manera colindante y adyacente a la linea de fachada o elemento horizontal que
materialice fisicamente el limite edificado a nivel de suelo.

h) Pavimentos: antideslizantes y sin resaltes.

i)  Vegetacion: los arboles, arbustos, plantas ornamentales o elementos vegetales nunca reduciran las
dimensiones minimas del itinerario peatonal accesible.

i)  Mobiliario urbano: accesible y que no constituya obstaculo para las personas con movilidad reducida y/o
discapacidad sensorial.

Supresién de barreras fisicas. En cumplimiento de la legislacion vigente, el Proyecto de urbanizacion adecuara
los espacios peatonales para que estén libres de barreras arquitectonicas. Se tendra en cuenta la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados, asi como lo
indicado sobre intervencidon de bomberos en la seccién 5 del CTE DB-SI.
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Con caracter general, las zonas peatonales a pavimentar irdn asentadas sobre superficies debidamente
preparadas, como explanada mejorada o base granular; solera de hormigén (con espesor minimo de 15 cm.). El
pavimento de acabado en las areas peatonales que lo requieran debera proyectarse teniendo en cuenta: la
resistencia a la abrasion; la resistencia a cargas propias del paso eventual de vehiculos de limpieza u otros
pesados o semipesados, su heladicidad, su deslizamiento ante la presencia de agua o hielo, su facil reposicion
en caso de reparaciones, su calidad ornamental y su facil limpieza.

Articulo 48. Zonas verdes y arbolado

La jardineria y arbolado de los espacios libres se resolvera unitariamente en el correspondiente Proyecto de
Urbanizacién con las siguientes condiciones:

a) La jardineria y arbolado formara parte del Proyecto como capitulo independiente teniendo en cuenta las
determinaciones sefialadas para las zonas DV-ZV en estas Normas.

b) Las especies seleccionadas para implementar en esta zona deben ser preferentemente autoctonas y
pertenecen a habitats de interés comunitario del entorno.

c) El riego de estas zonas verdes no precisara de red, y se realizara con riego por camién cisterna durante los dos
primeros afios, tras este periodo, dado que las especies son autéctonas, dejaran de precisar riego.

Articulo 49. Abastecimiento de agua

Se prevé que el suministro de agua del emplazamiento se realice a través de la infraestructura hidrica actual de
Puerto Venecia. La red de abastecimiento de agua para la zona se presuriza desde un depésito en la entrada del
Paseo Gran Canal. La nueva conexion debera cumplir con la Ordenanza para la Ecoeficiencia y la Gestion Integral
del Agua de Zaragoza.

Articulo 50. Red de riego

Se incluira en el capitulo del Proyecto de Urbanizacion destinado a las zonas verdes y arbolado la red de riego
correspondiente. Se dispondra de una red automatizada de riego, que realice el aporte hidrico necesario a las
especies vegetales introducidas en las zonas verdes. Esta red se dimensionara en dicho Proyecto. La nueva
conexion a la red externa debera cumplir con la Ordenanza para la Ecoeficiencia y la Gestién Integral del Agua de
Zaragoza.

Articulo 51. Saneamiento y alcantarillado
Red de Saneamiento

Este planeamiento propone un disefio de la red de saneamiento de aguas residuales que mantiene independiente
de la red de aguas pluviales, respetando la filosofia de recogida por gravedad bajo el viario publico y garantizando
el servicio a la totalidad de las areas del Sector.

Esta red se conecta a la red de saneamiento que recoge las aguas fecales a lo largo de la calle San Polo (ubicada
en el limite este de la parcela)

El caudal punta considerado es de 8.94 I/s, ajustandose a las nuevas condiciones del ambito. Ademas, la parcela
debera contar con una acometida independiente, incluyendo una arqueta de registro en zona de dominio publico
para inspeccién de vertidos y toma de muestras, asegurando que las aguas vertidas cumplan con las
concentraciones contaminantes fijadas en las Normas Urbanisticas y el Instituto Aragonés del Agua.

La nueva conexidon debera cumplir con la Ordenanza para la Ecoeficiencia y la Gestion Integral del Agua de
Zaragoza, asi como con el Reglamento regulador de los vertidos de aguas residuales a las redes municipales de
alcantarillado fue aprobado por Decreto 38/2004, de 24 de febrero, del Gobierno de Aragon.

Red de Pluviales

En relacién a la gestion de las aguas pluviales, que seran recogidas mediante una red en gravedad hasta dos
balsas de atenuacion, estas seran vertidas al rio Huerva mediante un colector de aproximadamente 1.4 km de
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longitud. Este vertido deberd cumplir ademas de la normativa ya mencionada, con el Real Decreto 849/1986 por
el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

Articulo 52. Red de distribucion eléctrica

Las instalaciones de enlace para el suministro considerado seran definidas por la empresa suministradora tras la
correspondiente solicitud de punto de suministro y sus condiciones.

La distribucion eléctrica, dada la escasa entidad de la potencia para el alumbrado vial y de la zona verde, consistira
previsiblemente en una linea de distribucion eléctrica de baja tensién — 240 V.

Articulo 53. Alumbrado publico

Se alcanzara un nivel de iluminacion adecuado al uso de cada una de las vias de circulacion, tanto rodado como
peatonal. Se estara a lo dispuesto en el capitulo de alumbrado publico del Proyecto de Urbanizacién.

Articulo 54. Gas

Se cumplira la normativa sectorial para instalacion de gas y las instrucciones y recomendaciones de la empresa
suministradoras. Se estara a lo dispuesto en el capitulo de Gas del Proyecto de Urbanizacion.

Articulo 55. Telecomunicaciones

Se atendera a la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones, y se cumplira la normativa sectorial
para instalacion de telecomunicaciones y las instrucciones y recomendaciones de las empresas suministradoras.
Se estara a lo dispuesto en el capitulo de Telecomunicaciones del Proyecto de Urbanizacion.

Articulo 56. Recepcién de la urbanizacion

El Ayuntamiento de Zaragoza recibira la urbanizacion de acuerdo con las condiciones que se determinen en el
Convenio que al efecto se ha de suscribir entre las Administraciones autondémicas y local. En defecto de disposicion
especifica en tal Convenio sera la Administracion de la Comunidad Autbnoma quien reciba la urbanizacion para
su posterior cesion al Ayuntamiento.

Las obras de urbanizacién podran recibirse por fases, siempre que estas sean funcionalmente viables para los
usos publicos y privados previstos.

Articulo 58. Autorizaciones de puesta en servicio, inicio de actividad y primera ocupacion

Las autorizaciones correspondientes a puesta en servicio, inicio de actividad, primera ocupacién y similares se
tramitaran ante el Gobierno de Aragén.
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AX.1. FICHA DE DATOS DE PLANEAMIENTO

A continuacién, se incluye la ficha de datos del nuevo Sector de planeamiento segin el modelo incluido en el ANEXO
V de la NOTEPA, aprobada por DECRETO 78/2017, de 23 de mayo, del Gobierno de Aragon.

FICHA SECTOR ORIGEN DATOS
TITULO DE TRABAJO Planeamiento de Interés General

NUMERO DE IDENTIFICACION DEL SECTOR/UNIDAD DE Sector 88/3-2 delimitado en el Area 88/3 de SUZ(-ND) PGOU Zaragoza
EJECUCION

NOMBRE DEL SECTOR/UNIDAD DE EJECUCION Sector "Campus de Centros de Datos de Zaragoza" Planeamiento de Interés General
FECHA 30 de junio de 2025

1) DATOS GENERALES ORIGEN DATOS
CODIGO INE 50297 INE
PROVINCIA ZARAGOZA

MUNICIPIO Zaragoza

NUCLEOS O ENTIDADES N.A. IAEST
REDACTOR AECOM Spain DCS,S.L.U. AECOM

2) ORDENACION ESTRUCTURAL ORIGEN DATOS

SUPERFICIE TOTAL 55,27 Ha. Planeamiento de Interés General
CLASIFICACION DEL SUELO SUZ; SG; SNU PGOU Zaragoza

CATEGORIA DEL SUELO SUZ-ND; SGUZ: SNU ES (SCI) PGOU Zaragoza

USO GLOBAL Industrial Planeamiento de Interés General
DENSIDAD N.A. | Viv./hab. PGOU Zaragoza

SUPERFICIE DE SG INCLUIDOS 0,00] Ha. Planeamiento de Interés General
SUPERFICIE DE SG ADSCRITOS 1,73 Ha. Planeamiento de Interés General
INDICE DE EDIFICABILIDAD (*) N.A.| m%m? Planeamiento de Interés General
APROVECHAMIENTO MEDIO DEL SECTOR (**) 0,619| m%m? Planeamiento de Interés General
VIVIENDA PROTEGIDA % N.A. % Planeamiento de Interés General
PLAZO PARA INICIAR LA URBANIZACION (***)| Afos Planeamiento de Interés General
SISTEMA DE ACTUACION Expropiacion Planeamiento de Interés General

(*) La edificabilidad se establece como un valor fijo (137.915,91 m2t) ajustado a las condiciones particulares impuestas por la actividad especifica que se plantea.

(**) EI PGOUZ fija el Am de los sectores de suelo urbanizable en delimitado en un 0,347 m2c referido al uso residencial (vivienda libre). Por otro lado, para la homogeneizacién de los aprovechamientos de los suelos productivos, el PGOUZ
en el Titulo XIV.9.4 de su Memoria expositiva (Texto Refundido de 2024) fija una relacion de 0,56 a 1 para el uso productivo industrial respecto del residencial (libre), por lo que el aprovechamiento medio en el uso caracteristico (Industrial)
al que tendria derecho el nuevo Sector seria de 0,619 m2uc.

(***) Seglin Plan de Etapas (en el Tomo IV del PIGA)

2) ORDENACION PORMENORIZADA ORIGEN DATOS
APROVECHAMIENTO OBJETIVO 137.915,91 m? Planeamiento de Interés General
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO TOTAL (1) 137.915,91 m? Planeamiento de Interés General
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO PROPIETARIO (1) 137.915,91 m? Planeamiento de Interés General
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO ADMINISTRACION ©)] (1) Se cederd el correspondiente al 10% del Aprovechamiento objetivo m? Planeamiento de Interés General
asignado al Sector mediante pago de la cantidad sustitutoria en metalico a la
[Administracion, en los términos establecidos en el TRLUAy con las
particularidades que la TRLOTA establece para los Planes de Interés General
de Aragon
En la correspondiente propuesta del Convenio Interadministrativo se
concretan las particularidades respecto a las cesiones previstas.
DESGLOSE DE SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES 0,00 Ha. Planeamiento de Interés General
DE EQUIPAMIENTOS 0,00 Ha. Planeamiento de Interés General
DE INFRAESTRUCTURAS 0,00 Ha. Planeamiento de Interés General
DESGLOSE DE SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES 0,00] Ha. Planeamiento de Interés General
DE EQUIPAMIENTOS 0,00] Ha. Planeamiento de Interés General
DE INFRAESTRUCTURAS 1,73] Ha. Planeamiento de Interés General
DESGLOSE DE DOTACIONES LOCALES DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES 7,45| Ha. Planeamiento de Interés General
DE EQUIPAMIENTOS 0,00] Ha. Planeamiento de Interés General
DE INFRAESTRUCTURAS 4,70] Ha. Planeamiento de Interés General
N° DE UNIDADES DE EJECUCION 1 Planeamiento de Interés General
USOS COMPATIBLES Terciario-oficinas Planeamiento de Interés General
USOS INCOMPATIBLES Residencial Planeamiento de Interés General
AREAS DE TANTEO Y RETRACTO N.A. Planeamiento de Interés General
NUMERO DE VIVIENDAS LIBRES N.A. | viv. Planeamiento de Interés General
PROTEGIDAS N.A. | viv. Planeamiento de Interés General
TURISTICAS N.A. | viv. Planeamiento de Interés General
TOTALES N.A. | viv. Planeamiento de Interés General
PLAZOS URBANIZACION (***)| Afios Planeamiento de Interés General
CESION (***)| Afios Planeamiento de Interés General
EDIFICACION (***)| Afos Planeamiento de Interés General

Tabla 6. Ficha de datos del nuevo Sector de planeamiento (NOTEPA)
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Listado de parcelas incluidas en el Sector Campus de Centros de Datos de Zaragoza.

1 88 Registro de la 34.509 34.509 2.048.471 0
Propiedad de
001A 50900A088000070000YA Promocién Parque Sur, S.A. 3.236 Promocién Parque Sur, S.A. 33.357 33.357
Zaragoza n° 5,
001B Seccion 72 1.152 1.152
Registro de la
Sistema General
Propiedad de
2 adscrito al SUZ 24.281 Ayuntamiento de Zaragoza 17.488 No disponible 229.199 No disponible
Zaragoza n°5,
88/1_IGB 3627-43
Seccion 73
3 88 Jesls Santiago Santacruz 49.045 49.045 47.932 0
001A Guajardo: 10,34% del pleno 11511 11511
dominio con caréacter
001B 16.668 16.668
privativo.
001C Maria Pilar Santacruz 18.962 18.962
Jesus Santiago Santacruz Guajardo:
CALE Guajardo: 10,34% del pleno 15 15
10,34% propiedad. Registro de la
dominio con caréacter
Maria Pilar Santacruz Guajardo: Propiedad de
50900A088000080000YB 15.100 privativo
10,34% propiedad Zaragozan® 1,
Carmen Lépez Gonzalez: (i)
Carmen L6épez Gonzalez: 79,32% Seccion 62
79,319955% del usufructo
propiedad
UR1D (régimen econdémico 1.889 1.889
matrimonial no especificado);
y (i) 79,32% de la nuda
propiedad como fiduciaria
testamentaria
Camino Calera, S.L.: 90,91%
4 88 50900A088000060000YW No disponible No disponible No disponible 17.369 17.369 No disponible 0
propiedad.
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Maria del Carmen Vea Murguia

Villarroya: 1,13% propiedad.

Margarita Maria Vea-Murguia Villarroya:
1,13% propiedad.

Maria Fernanda Vea-Murguia Villarroya:
1,13% propiedad.

Enrique Vea-Murguia Villarroya: 1,13%
propiedad.

Manuel Vea-Murguia Villarroya: 1,13%
propiedad.

Ana Vea-Murguia Villarroya: 1,13%
propiedad.

Maria Begoiia Vea-Murguia Villarroya:
1,13% propiedad.

Fernando Vea-Murguia Berges: 0,56%
propiedad.

Eduardo Vea-Murguia Berges: 0,56%
propiedad.

Registro de la

Propiedad de
5 88 55 50900A088000550000Y0 | Promocién Parque Sur, S.A. 3.236 Promocién Parque Sur, S.A. 16.381 16.381 2.048.471
Zaragoza n° 5,
Seccién 72
Regist I
i egistro de la Timoteo Garza Royo: 12,50%
Juana Bermejo Fraca: 20,83% usufructo Propiedad de del pleno dominio.
6 88 74 50900A088000740000YA 16.698 . 15.968 15.968 14.302,00
Maria Pilar Maisanava Ondiviela: Zaragozan®1, | Maria Pilar Garza Royo:
20,83% usufructo Seccion 42 12,50% del pleno dominio.
14.909 14.909
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Herederos de Rosario Valls Nebot:
12.50% usufructo

Maria Carmen Garza Martinez: 12,50%
propiedad

Angel Navarro Laplaza: 6,25%
propiedad

Maria del Pilar Garza Bermejo: 6,25%
propiedad

Maria Pilar Garza Royo: 20,84%
propiedad

Maria Carmen Garza Martinez: 2,08%
nuda propiedad

Herederos de Angel Luis Garza
Bermejo: 8,10% nuda propiedad

Antonio Garza Bermejo: 8,10% nuda
propiedad

Maria del Pilar Garza Bermejo: 8,10%
nuda propiedad

José Antonio Garza Maisanava: 8,10%
nuda propiedad

Francisco Javier Garza Maisanava:
8,10% nuda propiedad

Maria Pilar Garza Maisanava: 8,10%
nuda propiedad

Maria Pilar Garza Royo: 3,47% nuda
propiedad

Maria Pilar Garza Royo:

8,33333% del pleno dominio.

Juana Bermejo Fraca:
20,8333% del usufructo.

Maria Pilar Garza Bermejo:
6,94444% de la nuda
propiedad.

Antonio Garza Bermejo:
6,94444% de la nuda
propiedad.

Maria Pilar Garza Bermejo y
Angel Navarro Laplaza:
12,50% del pleno dominio
con cardcter consorcial.

Maria Pilar Maisanava
Ondiviela: 20,8333%
usufructo.

Jose Antonio Garza
Maisanava: 6,94444% de la
nuda propiedad.

Francisco Javier Garza
Maisanava: 6,94444% de la
nuda propiedad.

Maria Pilar Garza
Maisanava: 6,94444% de la
nuda propiedad.

Rosario Valls Nebot:
12,500% del usufructo.

1.059

1.059
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Timoteo Garza Royo:
2,08333% de la nuda
propiedad.

Maria Pilar Garza Royo:
3,47222% de la nuda
propiedad.

Maria Pilar Garza Bermejo:
1,157407 de la nuda
propiedad.

Antonio Garza Bermejo:
1,157407 de la nuda
propiedad.

José Antonio Garza
Maisanava: 1,157407% de la
nuda propiedad.

Francisco Javier Garza
Maisanava: 1,157407% de la
nuda propiedad.

Maria Pilar Garza
Maisanava: 1,157407% de la
nuda propiedad.

Sofia Pilar Garza Angulo:
4,050925% de la nuda
propiedad.

Ana Garza Angulo:
4,050925% de la nuda
propiedad.

54

50900A088000540000YM

Promocién Parque Sur, S.A.

3.236

Registro de la

Propiedad de

Promocién Parque Sur, S.A.

11.698

11.698

2.048.471
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Superficie
Superficie
Superficie segln Registro Superficie
seguln catastro
Registro de la afectada por de la Propiedad catastral
# Poligono | Parcela Subparcela Referencia catastral Titular catastral Finca registral Titular registral , de laparcela , ,
Propiedad Microsoft de lafinca construida
catastral total
registral total
(m?) (m?) (m? (m?
Zaragoza n° 5,
Seccibn 72
Registro de la
. . Propiedad de
8 88 75 50900A088000750000YB | Microsoft 7724 Spain, S.L. 30.610 Zaragoza 1 Microsoft 7724 Spain, S.L. 9.205 9.205 9.205 0
Seccibn 62
Registro de la
Propiedad de
9 88 9 50900A088000090000YY | Microsoft 7724 Spain, S.L. 15.102 Microsoft 7724 Spain, S.L. 20.474 20.474 21.500 0
Zaragoza n® 1,
Seccibn 62
Registro de la
Propiedad de
10 88 10 50900A088000100000YA | Promocién Parque Sur, S.A. 3.236 Promocién Parque Sur, S.A. 2.142 2.142 2.048.471 0
Zaragoza n° 5,
Seccibn 72
88 5 50900A088000050000YH . 83.081 83.081
Registro de la
a Propiedad de Agrobio-Venture, S.L. 48.826 48.826
11 Agrobio-Venture, S.L. 21.740 83.081 0
b Zaragoza n° 1, 15.647 15.647
1A a
c Seccion & 18.608 18.608
12 88 51 50900A088000510000YL Registro de la 84.090 84.090 35.000 0
Propiedad de
Microsoft 7724 Spain, S.L. 13.911 Microsoft 7724 Spain, S.L.
a Zaragoza n° 1 67.620 67.620
b Seccién 62 16.470 16.470
Registro de la
Propiedad de
13 88 52 50900A088000520000YT | Promocién Parque Sur, S.A. 3.236 Promocién Parque Sur, S.A. 19.115 19.115 2.048.471 0
Zaragoza n° 5,
Seccibn 72
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Superficie
Superficie
Superficie segln Registro Superficie
seguln catastro
Registro de la afectada por de la Propiedad catastral
# Poligono Parcela Subparcela Referencia catastral Titular catastral Finca registral Titular registral . de laparcela . .
Propiedad Microsoft de lafinca construida
catastral total
registral total
(m?) (m?) (m? (m?
Registro de la
Fundacion para el Apoyo a la
Propiedad de
14 88 11 50900A088000110000YB | Herederos de Argimino Lopez Blesa 7.176 Autonomia y Capacidad de 15.802 15.802 13.229 0
Zaragoza n°5,
las Personas de Aragon.
Seccibn 72
Registro de la
Propiedad de
15 88 12 50900A088000120000YY Promocién Parque Sur, S.A. 3.236 Promocién Parque Sur, S.A. 817 817 2.048.471 0
Zaragoza n° 5,
Seccibn 72
Registro de la
Propiedad de Promoci6n Parque Sur,
16 88 13 50900A088000130000YG Promocién Parque Sur, S.A. 3.236 P q 96.473 96.473 2.048.471 0
Zaragoza n° 5, S.A.
Seccibn 72
Registro de la
Construcciones Mariano L6pez Propiedad de Construcciones Mariano
17 88 82 50900A088000820000YP 21.587 ) 8.491 8.491 20.015 0
Navarro, S.A. Zaragoza n® 1 Lépez Navarro, S.A.
Secci6n 42
18 88 83 50900A088000830000YL 59.425 59.425
a 20.530 20.530
Registro de la
Propiedad de Promoci6n Parque Sur,
b Promocién Parque Sur, S.A. 3.236 P d 18.462 18.462 2.048.471 0
Zaragoza n° 5, S.A.
Seccibn 72
d 6.174 6.174
f 14.259 14.259
. . Zaragoza n°5, . .
19 88 9015 Camino 50900A088090150000YO Ayuntamiento de Zaragoza 24.281 Seccién 78 No disponible 7.905 229.199
on
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DN-AX Anexos

Zaragoza n°5, . .
20 88 9016 Camino 50900A088090160000YK Ayuntamiento de Zaragoza. 24.281 Segci on 72 No disponible 4.169 4.169 229.199
) . Zaragoza n°5, . "
21 88 9017 Camino 50900A088090170000YR Camino 24.281 Seccion 72 No disponible 2.753 14.250 229.199
22 88 48 50900A088000480000YL No disponible No disponible No disponible 539 75.798 No disponible
23 88 9020 Camino 50900A088090200000YR Camino No disponible No disponible No disponible 152 14.631 No disponible
24 55017 10 5501710XM7049H0000YJ No disponible No disponible No disponible 273 212.946 No disponible
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1.4 PLAN DE ETAPAS

1.4. DN-PE. PLAN DE ETAPAS DEL PLANEAMIENTO DE INTERES
GENERAL DEL CAMPUS DE CENTROS DE ZARAGOZA

Nota: El Plan de Etapas comprensivo de los plazos para el desarrollo administrativo de este Planeamiento de
Interés General, asi como de su ejecucion, incluyendo la secuencia temporal prevista para la realizacion de las
obras de urbanizacion, se enmarca en el Plan de Etapas del PIGA MSFT, que se incluye en el Tomo IV del
Documento para Aprobacion Inicial del PIGA MSFT
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Documentacion Técnica del Ambito de Actuacion del Campus de Zaragoza

Libro A. Documentacién Urbanistica

A.l. Planeamiento de Interés General de Aragon

DOCUMENTACION ESCRITA (DE)
1.5. DN-ESE ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1.5. DN-ESE ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DEL
PLANEAMIENTO DE INTERES GENERAL DEL CAMPUS DE
CENTROS DE DATOS DE ZARAGOZA
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1.5. DN-ESE ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

T.I.INTRODUCCION
Capitulo 1.0bjeto

Este Planeamiento de Interés General constituye el instrumento de ordenacién urbanistica que facilitara la
implantacién del Plan y Proyecto de Interés General del Campus de Centro de Datos de Microsoft en Zaragoza,
el cual, a su vez, se integra y tramita de manera conjunta con el PIGA MSFT.

Esta Seccion DN-ESE incluye un Estudio de Sostenibilidad Econdémica asociado, exclusivamente, al desarrollo
urbano derivado de dicho Planeamiento de Interés General en el que se evalla el potencial impacto de la actuacion
sobre las Haciendas Publicas afectadas, es decir, sobre las arcas del Excelentisimo Ayuntamiento de Zaragoza y
las de la Comunidad Auténoma de Aragon (en adelante, CAA).

Capitulo 2.Procedencia de su formulaciéon

En relacion con la “evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad
técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano”, el Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana (TRLSRU), aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, en su Articulo
22. apartado 4), establece que “la documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se
ponderara,

- el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento
de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi
como

- la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

Procede, por tanto, la incorporacion, a este Planeamiento de Interés General, en tanto que “instrumento de
ordenacién de una actuacion de transformacion urbanistica”, de su correspondiente Informe (llamado aqui Estudio)
de Sostenibilidad Econdmica.

En cuanto a las “Haciendas Publicas afectadas”, se interpreta que estas son las que, en alguna manera, se ven
impactadas por la implantacion y/o el mantenimiento de los suelos dotacionales y/o infraestructuras de este
Planeamiento de Interés General que, en este caso, son la Hacienda Municipal de Zaragoza y la Autonémica de
la Comunidad de Aragén. Queda, por tanto, excluido de este estudio el potencial impacto sobre la Hacienda
Estatal.

Por ultimo, se indica que el Tomo V de este Documento para Aprobacion Inicial contiene un Estudio Econémico
Financiero (en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 43.f del TRLOTA) y un Estudio de Viabilidad Econdmica
correspondientes, ambos, al conjunto del PIGA MSFT.

Capitulo 3.Alcance y contenido

Asi pues, en cumplimiento del articulo 22. apartado 4 del TRLSRU, esta Seccion DN-ESE contiene un Estudio de
Sostenibilidad Econdmica que evalla el impacto de las actuaciones derivadas de la ejecucién de este
Planeamiento sobre las Haciendas Municipales y Autonémica y comprende
- Una cuantificacion de;

= Elimpacto de la Inversion en Capital sobre las Haciendas Afectadas (Capitulo 2)

= ElIncremento Patrimonial de las Haciendas Afectadas (Capitulo 3)

=  ElIncremento de los Gastos Corrientes (Capitulo 4)

= ElIncremento de los Ingresos Corrientes (Capitulo 5)
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1.5. DN-ESE ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

- Las conclusiones del estudio, que incluyen un analisis del balance entre la Inversion en Capital y el Incremento
Patrimonial derivados de la ejecucion de este Planeamiento de Interés General del Campus de Centros de
Datos de Zaragoza, asi como del balance entre los Gastos e Ingresos Corrientes que se establecera una vez
recibidas las obras de urbanizacion, y sus infraestructuras, por las correspondientes Administraciones
Publicas (Capitulo 6)

En cuanto al alcance del alcance de este documento deberan tenerse en cuenta las siguientes consideraciones:

- Respecto de la Inversién en Capital (IC): Los presupuestos y gastos indirectos estimados se
corresponden con la etapa de desarrollo actual de los correspondientes Proyectos y son susceptibles de
ajuste en sucesivas fases del disefio.

- Respecto del Incremento Patrimonial (IP) de las Haciendas afectadas: la cuantificacion del IP debe
considerarse una aproximacion realizada Unicamente a efectos de evaluar el potencial efecto positivo de
la actuacion sobre las haciendas locales y debera ser concretada en el correspondiente Proyecto de
Reparcelacion.

- Respecto del Incremento de Ingresos Corrientes (IIC) de las Haciendas afectadas: igualmente la
cuantificacion de las cuotas de IBI e IAE son meras estimaciones basadas en datos publicos y de
Proyecto (en su estado de desarrollo actual) y realizadas exclusivamente a los efectos de este Estudio
de Sostenibilidad Econémica (ESE). Las cuotas estimadas seran debidamente ajustadas y actualizadas
por las Administraciones correspondientes en el momento en el que deba efectuarse su devengo
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1.5. DN-ESE ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

T.I.  INVERSION EN CAPITAL (IC) DE LAS HACIENDAS PUBLICAS
Capitulo 1.Introduccion

La ejecucion urbanistica es el conjunto de procedimientos y acciones legalmente establecidos para la
transformacion del uso del suelo, adaptandolo a las determinaciones establecidas por el planeamiento y
comprende la accion urbanizadora y la juridica. Sin embargo, el inicio de la fase de ejecucion urbanistica requiere
de la previa Aprobacion Definitiva de la ordenacién pormenorizada, asi como como de la modalidad de gestién, lo
gue solo se obtendra con la Aprobacion Definitiva del PIGA MSFT en su conjunto.

Respecto de la condicion de Suelo Urbano, el articulo 12 a) del TRLUA indica “tendran esta consideracion,
aquellos suelos que “cuenten con servicios urbanisticos suficientes, entendiendo por tales: red viaria que tenga
un nivel de consolidacién suficiente para permitir la conectividad con la trama viaria basica municipal, servicios de
abastecimiento y evacuacion de agua, asi como suministro de energia eléctrica, servicios de telecomunicaciones
y gestion de residuos de caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos exista o se haya de
construir”.

Consecuentemente, el coste total de la Accidn Urbanizadora incluird todos aquellos desembolsos en los que haya
sido necesario incurrir para dotar de los servicios adecuados, de acuerdo con el citado articulo, a los Sectores
urbanisticos en los que se implantara el Campus de Centros de Datos. En el caso de Zaragoza, ademas de las
obras de urbanizacion del Sector urbanistico en si, serd necesario ejecutar las obras exteriores a su delimitacion
correspondientes al Sistema General de Infraestructura Viaria adscrito (asociado a la Z-40) y otras obras de
conexiones e infraestructuras exteriores de redes de saneamiento y drenaje, abastecimiento de agua, energia
eléctrica y telecomunicaciones.

A continuacién, se incluye un desglose de la estimacién de las necesidades de Inversion en Capital por Accion
Urbanizadora (ICau) asociadas de la ejecucion de este Planeamiento.

Capitulo 2.Cuantificacién de la Inversién en Capital por la Accion Urbanizadora (ICAU)

Presupuesto de ejecucion de las obras de urbanizacién del Sector y su Sistema General exterior adscrito

El Presupuesto de Ejecucion Material (PEMs) de las obras de urbanizacién se ha obtenido por agregacion de los
presupuestos correspondientes a las obras de urbanizacién definidas, a nivel de Proyecto Basico, en los siguientes
documentos que forman parte de este Documento para Aprobacion Inicial del PIGA MSFT:

- Proyecto de Urbanizacién del Sector (apartado 1.1 del Libro B, Tomo 11.3)
- Proyecto Especifico de Infraestructura Hidraulica de Aguas Pluviales (apartado 1.2 del Libro B, Tomo 11.3)
El PEM agregado de ambos proyectos es de 8.178.369,93 €.

Ambos proyectos comprenden las obras a realizar para el conjunto de los suelos dotacionales del Sector y de su
Sistema General exterior adscrito. Por ello, sus correspondientes PEM se obtienen por prorrateo de la cuantia
total en funcién de la superficie urbanizada de cada uno de ellos. El Sector tiene una superficie de 552.722,11
m?s, mientras que el SSGG tiene 17.265,92 m2s. Asi:

a) Presupuesto de obras de urbanizacion del Sector
El PEMsector Se estima en,
PEMsecTor =8.178.369,93 € x 552.722,11 m?s / (552.722,11 m?s + 17.265,92 m2s) =7.863.462,81 €

El Presupuesto de Contrata (PCsector) se obtiene afiadiendo al PEM, los Gastos Generales (GG) del
contratista, que se estiman en un 13% sobre el PEM, y su Beneficio Industrial (Bl), estimado, a su vez, en un
6% sobre PEM. Asi:

PCsecror= 9.357.520,75 €
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1.5. DN-ESE ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

b) Presupuesto de las Obras del Sistema General adscrito
El PEMsscc se estima en,
PEMssce = 8.178.369,93 € x 17.265,92 m?s / (552.722,11 m?s + 17.265,92 m2s) = 314.907,12 €

El Presupuesto de Contrata (PCsscc) se obtiene afiadiendo al PEM, los Gastos Generales (GG), y su Beneficio
Industrial (BI). Asi:

PCsscc = 374.739,47 €

Presupuesto de las Obras de Infraestructuras Exteriores

Por otro lado, el PEM | ext, correspondiente a las Infraestructuras Exteriores de Suministro Eléctrico y Fibra Optica
es de 5.707.221,80 €, obtenido a partir de los presupuestos asociados a los disefios de dichas infraestructuras
gue se incluyen en este PIGA. A continuacion, se indica el importe desglosado y los apartados de este Documento
para Aprobacion Inicial del PIGA MSFT donde pueden consultarse los correspondientes proyectos y sus
respectivos PEM:

- PEM Conexion a red exterior eléctrica y acometidas 1.377.211,60 € (apartado 1.1 del Libro D, Tomo 11.3)
- PEM Conexi6n a red de Fibra Optica: 4.330.010,20 €2 (Tomo Il

Afadidos al PEM | ext, los GG del contratista y su Bl, se obtiene el Presupuesto de Contrata:

PCext= 6.791.593,94 €.

Presupuesto total de la Accion Urbanizadora (PEMau'y PC au):

Asi, los PEMau y PCau totales derivados de la accion urbanizadora suman, respectivamente,
PEMau = PEMsector + PEMssce + PEM 1.ext =13.885.591,73 €

PCau== PCsector + PCsscc + PC 1exT =16.523.854,16 €

Costes Indirectos derivados la Accién Urbanizadora (Clau)

Ademas de los costes de la ejecucién de las obras de urbanizacion relacionadas con la ejecucién del Planeamiento
de Interés General, han de tenerse en cuenta otros gastos también relacionados con la Accién Urbanizadora,
como son los:

- Los estudios previos (estimados en un 2% sobre el PEMau, supondran un importe de 277.711,83 €)
como los arqueoldgicos, de calidad hidrica y del aire, topograficos, geotécnicos, de trafico, etc.

- Los honorarios técnicos (estimados en un 6% sobre el PEMau, supondran un importe de 833.135,50 €)
derivados de la redaccion de proyectos y de direccién facultativa de las obras, incluyendo los
relacionados con el cumplimiento de la normativa de Seguridad y Salud.

- Los gastos de gestion (estimados en un 3% sobre el PEMau, supondran un importe de 416,567,75 €))

gue engloban todos los relacionados con la gestion de la ejecucion, incluido el coste de inscripcion del
Proyecto de Reparcelacion en el Registro de la Propiedad correspondiente.

Asi, se estima inicialmente que estos costes indirectos supondran un 11% sobre el PEMau, sumando:

Clau= 1.527.415,09 €

5 El Proyecto de Fibra Optica es tnico para tres Campus de Centros de Datos de La Muela, Villamayor de Gallego y Zaragoza,
integrantes del PIGA MSFT, y arroja un PEM total de 12.990.030,60 € . En tanto que la Infraestructura de Fibra Optica sirve a
los tres por igual, se ha asignado un tercio del PEM total de la misma (es decir, 4.330.010,20 €) a la AU de cada Campus.
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1.5. DN-ESE ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

IVA de la Accion Urbanizadora (IVAau)

Las obras de urbanizacion e infraestructuras, asi como los estudios previos resultaran grabadas con un 21% de
IVA:

- IVAde las obras de urbanizacién (21% sobre PEMau) =2.915.974,26 €
- IVAde Los Estudios Previos (21%) = 58.319,49 €
- IVAde los Honorarios Técnicos (21%) = 174.958,46 €

IVA = 3.149.252,20 €

Canon de Saneamiento (CS)

Segun se recoge en las Normas Subsidiarias de este Planeamiento de Interés General, la incorporacién del vertido
a las redes municipales existentes estara sujeto a lo establecido en la Revision del Plan Aragonés de Saneamiento
y Depuracion (Decreto 107/2009, de 2 de junio de, del Gobierno de Aragén /BOA n°® 125 de 1 de julio de 2009) o
disposiciones que lo sustituyan. Asi, el punto nimero 5 de las Ordenanzas del citado Plan establece que se deben
aplicar, a los suelos urbanizables que incorporen sus vertidos a las redes municipales existentes, en concepto de
tratamiento de aguas residuales, las siguientes cargas urbanisticas:

b) En suelos industriales, la mayor de las siguientes cantidades: 4,80 euros por metro cuadrado de uso
industrial, o 150 euros por habitante equivalente.

El techo edificable asignado al Sector quedé establecido en 137.915,91 m?c, por lo que el Canon en concepto de
conexién al Saneamiento (CS) quedaria:

CS=137.915,91 m?c x 4,80 €/ m?c = 661.996,37 €

Inversién en Capital por Accién Urbanizadora (ICau)

Asi, de la suma de los anteriores conceptos, se obtiene el Coste total de la Accién urbanizadora (ICau):

ICau = PCau+ Clau + IVAau + CS=21.862.517,82 €

Capitulo 3.Impacto de la Inversion en Capital sobre las Haciendas Publicas Afectadas
(ICAU-HAC. PUBLICAS)

La modalidad de gestion prevista para el desarrollo de este Planeamiento de Interés General del Campus de
Centros de Datos de Zaragoza es la de Expropiacion.

Se delimita una Unica unidad de ejecucion y , a los efectos de este informe, y sin perjuicio de que varien estas
condiciones a lo largo del proceso de tramitacion de este PIGA, se toma como premisa que se estara en el caso
de propietario Unico de los terrenos (Microsoft), y que la ejecucion de las obras de urbanizacion se podra llevar a
cabo a través de una Entidad Urbanistica Colaboradora (ECU), que se constituirda al efecto en los términos
establecidos en la propuesta de Convenio Interadministrativo que se incluye en el Libro F de este Tomo 11.3 del
Documento para Aprobacion Inicial del PIGA MSFT.

Asi, los costes de la ejecucion de la urbanizacion del Sector del Campus de Centros de Datos de Zaragoza e
infraestructuras exteriores necesarias para su servicio correran por cuenta y cargo del Promotor de este PIGA,
sin necesidad de disponer inversidn alguna por parte de cualquier Administracion Publica.

IC au-Hac. puBLIcas = 0,00 €
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T.l. INCREMENTO PATRIMONIAL (IP) DE LAS HACIENDAS PUBLICAS
AFECTADAS

Capitulo 1.Introduccion

- Hacienda Municipal (Ayuntamiento de Zaragoza).

Generalmente, como resultado de la transformacion del suelo, los Ayuntamientos ven incrementado su patrimonio
en concepto de suelos dotacionales de Sistemas Locales o Generales y suelos con aprovechamiento lucrativo,
siendo este el caso que aqui se estudia, ya que el Exmo. Ayto. de Zaragoza recibira suelos dotacionales
destinados a los Sistemas Locales y al Sistema General exterior adscrito al nuevo Sector y, segin lo previsto en
el TRLOTA, obtendra también el suelo correspondiente al 5% de sus aprovechamientos lucrativos.

Por otro lado, las tasas e impuestos de tracto Unico vinculados la actividad inmobiliaria, es decir, el Impuesto sobre
las Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO) y las tasas de licencias de obras y funcionamiento, podrian
suponer un incremento patrimonial para los Ayuntamientos, sin embargo:

- En cuanto al ICIO:

Este impuesto se regula en los articulos 100 a 103 del texto refundido de la TRLRHL. El articulo 100 del TRLHL,
en su apartado 1, define el ICIO como “un tributo indirecto cuyo hecho imponible esta constituido por la realizacion,
dentro del término municipal, de cualquier construccion, instalacién u obra para la que se exija obtencion de la
correspondiente licencia de obras o urbanistica, se haya obtenido o no dicha licencia, o para la que se exija
presentacion de declaracion responsable o comunicacién previa, siempre que la expedicion de la licencia o la
actividad de control corresponda al ayuntamiento de la imposicién.”

En tanto que, dentro del marco juridico establecido por la TRLOTA, ni la expedicion de la licencia de obras ni la
actividad de control de estas corresponden al municipio, no se genera el hecho imponible por lo que el incremento
de ingresos corrientes a favor del ayuntamiento, en concepto de ICIO, sera nulo.

- Encuanto a las licencias de obras y de funcionamiento:

Tampoco la expedicién de las licencias de obras y de funcionamiento de las obras e instalaciones del PIGA
corresponde a los ayuntamientos, por lo que el incremento patrimonial por estos conceptos sera igualmente nulo.

- Hacienda Autondmica

En cuanto a la Haciendas Autondmicas, también estas pueden beneficiarse de las operaciones de transformacion
urbanistica de los suelos, normalmente obteniendo suelos dotacionales de Sistemas Generales e infraestructuras,
no siendo este el caso, ya que el Sistema General exterior adscrito al Sector, sera recibido por el Excmo. Ayto de
Zaragoza. Sin embargo, de acuerdo con la legislacién aplicable, la Comunidad Auténoma de Aragon si recibira el
suelo correspondiente al 5% de los aprovechamientos lucrativos del nuevo Sector.

Ademas, se prevé un IP para la Hacienda autondémica en concepto de Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (ITPAJD), derivado de La formalizacién de escrituras notariales
relacionadas con la adquisicion de terrenos urbanos, constitucion de derechos reales de uso y disfrute sobre los
mismos, préstamos hipotecarios, etc., necesarios para la construccion del centro de datos que podran quedar
gravadas por la modalidad de Actos Juridicos Documentados.

Resumidamente, el IP de las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion del PIGA MSFT se desglosa en:
- ElIP de la Hacienda del Excmo. Ayto. de Zaragoza por:

= Obtencién de Suelo urbanizado destinado a usos Dotacionales (IPsp) v,

= Obtencién de Suelo Lucrativo correspondiente al 5% de los aprovechamientos, de acuerdo con el
articulo 49 a. del TRLOTA (IPsL)
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- Porotro lado, el IP de la Hacienda Autonémica de Aragon que se obtiene por

=  Obtencion de Suelo Lucrativo correspondiente al 5% de los aprovechamientos, de acuerdo
con el articulo 49 a. del TRLOTA (IPsL)

=  Obtencion de ingresos por IATPJD.
Capitulo 2.Cuantificacion del IP municipal (IP ayto)

Suelo Urbanizado destinado a Usos Dotacionales (IPsp)

En virtud de la ejecucién de este Planeamiento de Interés General, el Excmo. Ayto. de Zaragoza obtendra suelo
dotacional urbanizado con una superficie total de 138.845,28 m?s (correspondiente a la suma de las superficies
del nuevo Sector y de su Sistema General exterior adscrito)

La estimacion del incremento patrimonial municipal derivado de la obtencion de estos suelos se ha cuantificado
mediante la agregacion del coste de adquisicion del suelo y del de las obras de urbanizacién necesarias para su
transformacion:

- Coste del suelo bruto:

La estimacion del valor unitario de suelo bruto se ha basado en la tasacién de terrenos rasticos realizada
a efectos de la fijacion del Justiprecio en el correspondiente Proyecto de Expropiacién y se ha fijado en
1,51 €m?3s.

Multiplicado este valor unitario por la totalidad del suelo dotacional que recibira el municipio se obtiene
IP sp1= 138.845,28 m?s x 1,51 €/m?s = 209.656,37 €

Por otra parte, el coste de la Accion Urbanizadora del Sector sin IVA (AUsecrorein va)® del Sector mas la de su
Sistema General adscrito sin IVA es:

AUSsECTOR (sin Iva) = PCsector+PCssce +Cl (*) +CS = 11.293.877,28 €.
(*) CI=11% (PEMsecTtor +PEMsscc) = 899.620,69 €

- Repartido este coste entre la totalidad del suelo urbanizado (552.722,11 m?s), se tiene un valor de
repercusion de las obras de urbanizacion de 20,43 €/m?2s. Aplicado este valor unitario a la totalidad del
suelo dotacional que recibira el municipio, se obtiene:

IP sp2= 20,43 €/m?s x 138.845,28 m?s = 2.837.052,34 €

Finalmente, agregando ambos valores, se obtiene una estimacion del valor de suelo dotacional urbanizado que
recibira el municipio por efecto de la ejecucién de este Planeamiento de Interés General, resultando:

IP sp =IP sp1+IP sp2=3.046.708,71 €

Por obtencion de Suelo Urbanizado destinado a Usos Lucrativos (IPsL)

La ordenacién pormenorizada del Sector Campus de Centro de Datos de Zaragoza no incluye el suelo de cesion
obligatoria al Ayuntamiento y a la CAA, correspondiente al 10% de los aprovechamientos lucrativos (a repartir a
partes iguales entre ambas administraciones) ya que estos seran objeto de monetizacion.

Para el suelo urbano resultante del Sector de Planeamiento de Zaragoza se fija un Valor de Repercusion (VR) del
suelo sobre los aprovechamientos de 95 €/m2c basado en precios conocidos de “cierre de operaciéon” en la
compraventa de suelos urbanos industriales comparables en la zona.

5 No se incluyen, en este célculo, los costes de la AU del Sistema General que, en Ultima instancia, sera recibido por el
Gobierno de Aragon ni los de las Infraestructuras Exteriores de Suministro Eléctrico y Fibra Optica, cuya titularidad y gestion
quedara en manos privadas
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El techo edificable del Sector quedo establecido en 137.915,91 m2c (UAs) en funcién de las necesidades del
proyecto, por lo que el 5 % de los aprovechamientos de cesidn obligatoria al Ayuntamiento, son 6.895,80 m2c en
el uso caracteristico, que multiplicados por el VVe previamente obtenido, arrojan el siguiente importe:

IP sL=6.895,80 m%c x 95,00 €/m?c = 655.100,57 €’

IP municipal total, por obtencion de Suelo Urbanizado destinado a Usos Dotacionales y Lucrativos (IPsp + IPsL)

Asi pues, agregando los IP correspondientes a la obtencion de suelos patrimoniales y lucrativos se obtiene el IP
del que potencialmente se beneficiara el Excmo. Ayto. de Zaragoza:

IPayT0. ZARAGOZA =IPsp + IP s.= 3.701.809,28 €

Capitulo 3.Cuantificacion del IP de la Hacienda Autondmica (IPcaa)

Tal y como se ha descrito con anterioridad en la introduccién de esta Seccion, no se prevé que la hacienda
autonémica obtenga suelos dotacionales urbanizados ejecucion de este Planeamiento de Interés General, por lo
que el IP de la Hacienda Publica autondmica equivaldra al suelo correspondiente al 5% de los aprovechamientos
lucrativos del nuevo Sector (6.895,80 m?c) que, en este caso, seran objeto de monetizacion:

IP caa =IP s = 6.895,80 m?c x 95,00 €/m?c = 655.100,57 €8

7 Estimacion realizada Ginicamente a efectos de este ESE evaluar el potencial efecto positivo de la actuacion sobre las haciendas
locales que debera ser concretada en el correspondiente Proyecto de Reparcelacion.
8 Estimacion realizada Ginicamente a efectos de este ESE evaluar el potencial efecto positivo de la actuacion sobre las haciendas
locales que debera ser concretada en el correspondiente Proyecto de Reparcelacion.
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T.IV.  INCREMENTO DE LOS GASTOS CORRIENTES (IGC) DE LAS HACIENDAS
PUBLICAS AFECTADAS

Capitulo 1.Cuantificacion de los Gastos de Mantenimiento (GM) de las Dotaciones Publicas

Los suelos dotacionales necesitaran de un mantenimiento periddico para mantener su funcionalidad, es decir,
regularmente, sera necesario ejecutar tareas tales como reparacién de firmes y sefializaciéon, desbroce y
reposicion de vegetacion o mantenimiento de redes de saneamiento, electricidad, etc.

Una primera aproximacion a los Gastos de Mantenimiento (GM) de los suelos dotacionales de cesidn gratuita, se
basa en la hipétesis de que la urbanizacién ejecutada tendra una vida Gtil de unos 60 afios. De este modo, para
su reposicion completa a lo largo de ese periodo de tiempo, se estima que sera necesario invertir anualmente una
media de aproximadamente un 1,66% del coste de las obras de urbanizacién calculados como PC de las obras
de urbanizacion® correspondientes, mas Cl (sin incluir gastos de gestion).

Asi, el GM suelos dotacionales correspondientes a los Sistemas Locales y Sistema General de cesion, podria
cuantificarse segun sigue:

GM = PCsecrort PCsscet+Cl (*): 10386529,81 €/60 afios = 173108,83 € anuales

(*) C1=8% (PEMsector+ PEMssca) = 654.269,59 €

Capitulo 2.Cuantificacién del Incremento de los Gastos Corrientes (IGC) de las Haciendas
Publicas Afectadas por Mantenimiento de Dotaciones

A los efectos de este informe, se ha considerado que el mantenimiento de los suelos dotacionales
correspondientes a los Sistemas Locales, incluidos en el Sector, de Planeamiento de cesion obligatoria y gratuita
al Excmo. Ayto. de Zaragoza, se realizaran por cuenta y cargo del Promotor que podra realizar las tareas de
mantenimiento a través de una Entidad Colaboradora Urbanistica (ECU) de conservacion que quedard, en su
caso, constituida al efecto, segin se recoge en la correspondiente propuesta de Convenio Interadministrativo
(Incluida en el Libro F del Tomo 11.3).

Sin embargo, en el caso del suelo dotacional correspondiente al Sistema General adscrito al Sector (de 17.265,92
m?2s), si se prevé que su mantenimiento se realice con cargo a las arcas municipales en tanto que dichos suelos
formaran parte de la infraestructura viaria municipal (Z-40).

Para estimar el gasto de mantenimiento correspondiente a dicha infraestructura, se reparte el GM obtenido
previamente para la totalidad del suelo dotacional resultante de la ejecucion del planeamiento del ambito de
Zaragoza (173.108,83 € anuales/ 138.845,27 m?s=1,24677504 €/m?s anuales). Aplicada esta ratio a la superficie
del SSGG (17.265,91 m?s) se obtiene la estimacion de su GM anual, que constituye el IGC AyUNTAMIENTO DE ZARAGOZA.
Asi

IGC avto zaracoza = 21.526,72 € anuales

Finalmente, dado que la CAA no obtendra suelos dotacionales:

IGC caa= 0,00 € anuales

® No se incluye en este PC, el correspondiente a las obras de las Infraestructuras Exteriores de Fibra Optica y Suministro
Eléctrico, ya que la titularidad y gestiéon de ambas infraestructuras quedara en manos privadas.
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T.V. INCREMENTO DE LOS INGRESOS CORRIENTES (lIC) DE LAS
HACIENDAS PUBLICAS AFECTADAS

Capitulo 1.Introduccién

Este capitulo se ocupa de la cuantificacién del Incremento de los Ingresos Corrientes (IIC) que recibiran las
Haciendas Publicas afectadas una vez ejecutado este PIGA MSFT.

Las Haciendas Publicas que resultaran beneficiadas seran:

- La Hacienda Municipal de Zaragoza, que recibira ingresos periddicos en concepto de:
= Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI) de tracto sucesivo anual.
= Impuesto sobre Actividades Econémicas (IAE) de tracto sucesivo anual.

Cabe mencionar aqui que podria esperarse también un eventual IIC de las arcas municipales en concepto de
otros impuestos de tracto recurrente (como el Impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecéanica (IVTM)) sin
embargo, no se incluye aqui su estimacion ya que, por un lado, son dificiles de cuantificar adecuadamente en esta
fase de desarrollo del proyecto y por otro, desvirtuarian el enfoque conservador del estudio.

- La Hacienda de la Comunidad Autbnoma de Aragdn (CAA) que recibird ingresos recurrentes por:

= Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (IRPF): Los trabajadores (cuyo nimero aproximado se
ha detallado en el Tomo |. Memoria justificativa del PIGA) tributaran en el impuesto sobre la renta de las
personas fisicas (IRPF) como consecuencia de las rentas resultantes del trabajo que perciban. Este
impuesto se encuentra regulado en la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas y de modificacién parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la
Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio. Aunque el IRPF es un impuesto de caracter estatal, una
parte significativa de su recaudacién esta cedida a las Comunidades Autdbnomas, que ademas tienen
competencias normativas sobre determinados aspectos del impuesto

= Impuesto sobre el valor afladido (IVA): La actividad que se desarrolle en los centros y las adquisiciones
de bienes y servicios que se efectlien para la construccion de estos estara sujeta al IVA. Dicho tributo se
regula enla Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido. El IVA es un impuesto
estatal cuya recaudacion también esta parcialmente cedida a las Comunidades Auténomas, de modo que
una parte de los ingresos generados por este impuesto repercute en las haciendas autonémicas.

Manteniendo el mismo enfoque conservador que en el caso de los tributos municipales, no se tendran en cuenta
otros potenciales ingresos recurrentes que podria percibir la Hacienda Autondémica, como los Impuestos
medioambientales, en su caso.

Capitulo 2.Cuantificacion del Incremento de los Ingresos Corrientes (1IC) de la Hacienda
Municipal

Seccion 3. Impuesto sobre los Bienes Inmuebles (l1ICig))

Este punto contiene una estimacién de la cuantia que ingresara el Excmo. Ayto. de Zaragoza en concepto de IBI
de acuerdo con lo establecido en los articulos 60 a 77 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas
Locales (TRLRHL) aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo.

Premisas de la estimacion:

- La superficie (S) de la parcela lucrativa de usos productivos resultante del planeamiento es 431.142,75
m?s.

- Dado que el sueloincluido en el Sector de Planeamiento de Zaragoza no ha obtenido todavia su condicién
de urbano y no se encuentra contenido en ningun Poligono de Ponencia, se tomara como referencia el
Valor Catastral Unitario de suelo urbano conocido comparable situado en la zona fijado en 7,84 €/m?s.
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La Base Imponible es el Valor Catastral del Suelo
BI=VC=VCUX S
La Base Liquidable (BL) se obtiene tras aplicar la Reduccion (R)
BL =BI-R

Donde: Rt = Reduccién afio t ; Ct = coeficiente reductor afio t (t =1 ;0,9; ...t =9 ; 0,1) ; (VCN-VBB) =
Componente individual de la reduccién; VCN = Valor Catastral Base ; VCB= Valor Catastral Base

En este caso se supone que no se aplican Reducciones ( R) a la BI.
La Cuota Integra: (Cl) resulta de aplicar a la base liquidable, el tipo de gravamen (t)
Cl=BLxt

En este caso, de acuerdo con lo dispuesto en el Articulo 13 de la Ordenanza Fiscal n° 5 del Ayuntamiento
de Zaragoza), reguladora del Impuesto de Bienes Inmuebles (en adelante, OF n°5 IBI de Zaragoza),
para el caso de bienes de naturaleza urbana,

t =0,70%.
La Cuota Liquida (CL) se obtiene de aplicar a la Cl, las bonificaciones (B).
CL=CI-B

El Articulo 8, de la OF n° IBI de Zaragoza, estable una bonificacion del 50 % a favor de los inmuebles
que constituyan el objeto de la actividad de las empresas de urbanizacién, construccion y promocién
inmobiliaria, tanto de obra nueva como de rehabilitacién equiparable a ésta.

No obstante, sin perjuicio de que puedan considerarse en el futuro, no se tendran en cuenta las posibles
bonificaciones a los efectos de este calculo preliminar.

En base a estas premisas se calcula. la cuota liquida correspondientes al IBI del suelo urbano:

IBI del suelo urbano
El Valor Catastral del Suelo (VCs) coincide con la Bl y la BL al no aplicarse reducciones:
VCs= S x VU = 431.142,75 m?s x 7,84 €/m?s.= 3.380.159,16 €

La ClI coincide con la CL al no considerarse las bonificaciones

IIC g1 =CI =CL= 3.380.159,16 € x 0,70% = 23.661,11 €

Finalmente cabe sefalar que, como resultado de la ejecucion de los proyectos contenidos en este PIGA
MSFT, se generaran, en el municipio de Villamayor de Géllego, nuevas edificaciones sujetas al pago del IBI,
lo que implicara un incremento progresivo de los Ingresos Corrientes del municipio desde la aprobacion del
PIGA en adelante.

Seccion 4. Impuesto sobre Actividades Economicas (l1Cjag)

Este punto contiene una estimacion de la cuantia que ingresara el Excmo. Ayto. de Zaragoza en concepto de IAE
de acuerdo con lo establecido en los articulos 78 a 91 del TRLRHL, asi como con las Tarifas y la Instruccion del
Impuesto sobre Actividades Econémicas, aprobadas por Real Decreto Legislativo 1175/1990, de 28 de septiembre
(RD 1175/1990)

Premisas y estimacion:

La Clasificacion CNAE es 6311: “Proceso de datos, hosting y actividades relacionadas”.
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- El correspondiente Epigrafe IAE es 845: “Explotacion electrénica por cuenta de terceros: Este grupo
comprende la prestacién de servicios de estudio y andlisis de procesos para su tratamiento mecanico,
de programacién para equipos electronicos, de registro de datos en soportes de entrada para
ordenadores, asi como la venta de programas, el proceso de datos por cuenta de terceros y otros
servicios independientes de elaboracién de datos y tabulacién”?

- Como Elemento Tributario se toma la Superficie (S) del local, segiin Regla 14 F del RD 1175/1990:
S$=137.915,91 m3c!
- La Poblacion de Derecho de Zaragoza es de 686.986 habitantes, segun datos del INE de 2024

- El Valor Unitario (VU) de la superficie de los locales se calcula a razén de 0,769295 €/m?, segln se
obtiene de cuadro Ill, Regla 14 F del RD 1175/1990 para empresas clasificadas en la division 8 de la
seccion 12 de las tarifas (Tabla 7, a continuacion):

(Euros por metro cuadrado)

Poblacién de derecho
Superficie del Mas de De 100.001 | De 50.001 a Menos de
local 500000 | a500.000 | 100.000 |De2%00%2 | De 50088 | g 000
habitantes hbts. hbts. i i i ) hbts.
De 0 a 500 m? 1,706874 1,196014 0,781316 0,468789 0,240405 0,096162

De 500,1 a 3.000
mZ
z‘j 3000126000 ;545761 0730245 0480810  0,288486  0,144243  0,060101

6.000,1 a 10.000 m*  0,895508 0,625053 0,408688 0,246415 0,126213 0,054091
Exceso de 10.000
m2 0,769295 0,540911 0,348587 0,216364 0,108182 0,048081

Tabla 7. Cuadro lll, Regla 14 F del RD 1175/1990 para empresas clasificadas en la division 8 de la
seccion 12 de las tarifas
Fuente: BOE

1,310206 0,919549 0,601012 0,366617 0,186314 0,078132

- El Valor (V) de la superficie seria entonces:
V=S x VU = 137.915,91 m?c x 0,769295 = 106.098,02 €

- El Coeficiente Corrector (CC) del valor de la superficie es 2,0 obtenido de acuerdo con el cuadro incluido
en el apartado e) de la Regla 14 F del RD 1175/19.

= T
Tramos de cuota |Seccién 1.%: Divisiones1a7y 9. Seccién 1.%: Divisién 8

Euros Seccién 2.2
De 37,32 a 622,05 1,0 0,5
De 622,06 a 1.244,10 15 0,5
De 1.244,11 a 3.110,24 2,0 1,0
De 3.110,25 a 6.220,48 2.5 15
Mas de 6.220,48 3,0
Tabla 8. Coeficientes Correctores segin Regla 14 F del RD 1175/1990
Fuente: BOE

10 Definicién segin RD 1175/1990

11 para este calculo inicial del IAE, se equipara la superficie de los locales con el techo edificable asignado al Sector sin considerar
posibles reducciones que, de acuerdo con el RD 1175/1990, pudieran practicarse una vez concretados los usos y actividades
de las superficies realmente construidas.
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- Coeficiente de Situacion (CS):

0 Segun el Callejero Fiscal 2025 de Zaragoza'?, la categoria fiscal de la via Av. Puerto Venecia
(en cuya prolongacion se ubicara la actividad) a efectos del IAE (columna B) es la CAT. 6 (Ver

Tabla 9)
cop TIPO DENOMINACION BR ENTRADA SALIDA paNo  fREA c.p CAT CAT
24525 AV PUERTO VENECIA AV POLICIA LOCAL 240 MLNMM 88 50021 2 E

Tabla 9. Extracto del callejero Fiscal de Zaragoza 2025
Fuente: Excmo. Ayto. de Zaragoza

0 Ala CAT 6, le corresponde un CS= 1,70 de acuerdo con el articulo 7 de la Ordenanza Fiscal N°
3 del Impuesto Sobre Actividades Econdmicas del Ayuntamiento de Zaragoza (Ver Tabla 10):

CATEGORIA Coeficiente
10 3,75

e 2,88

32 2,44

42 2,18

52 1,96

60 1.70

7° 1 1.39]

Tabla 10. Coeficientes de situacion segun el articulo 7 de la Ordenanza Fiscal n° 3 de Zaragoza
Fuente: Excmo. Ayto. de Zaragoza

- Para el Coeficiente de Ponderacion (CP) se toma inicialmente 1,31 segun el articulo 86 del TRLRHL (Ver

Tabla 11)
Importe neto de la cifra de negocios (euros) Coeficiente
Desde 1.000.000,00 hasta 5.000.000,00 1,29
Desde 5.000.000,01 hasta 10.000.000,00 1,30
Desde 10.000.000,01 hasta 50.000.000,00 1,32
Desde 50.000.000,01 hasta 100.000.000,00 1,33
Més de 100.000.000,00 1,35

Sin cifra neta de negocio E

Tabla 11. Coeficientes de Ponderacién segun articulo 86 del TRLRHL
Fuente: BOE

- Para esta estimacion inicial no se contempla la aplicacién de posibles bonificaciones.

Asi, el lICiae y se estima en

IICiae= V x cc x cs x cp = = 106.098,02 € x 2,00 x 1,70 x 1,31 = 472.560,58 €

12 Callejero Fiscal 2025
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T.VI. CONCLUSIONES DEL ESTUDIO

Ala vista de los datos considerados, las premisas adoptadas y la metodologia de céalculo aplicada, se prevé que,
tras la ejecucién de este Planeamiento de Interés General de Zaragoza, los balances entre Inversion en Capital
(IC) e Incremento Patrimonial (IP), asi como entre Incremento de Gastos Corrientes (IGC) e Incremento de
Ingresos Corrientes (IIC), seran positivos para las Haciendas Publicas afectadas puesto que:

- Balance IC-IP:

La IC sera nula tanto para la Hacienda Municipal como para la Autonémica. Sin embargo, la ejecucion
del planeamiento amparado por este PIGA MSFT implicara un IP

= para la Hacienda Municipal, por obtencion de suelos dotacionales urbanizados y
monetizacion de los aprovechamientos lucrativos de cesion obligatoria y,

= para la Hacienda Autondmica, por obtencién de los aprovechamientos lucrativos de
cesion obligatoria (por monetizacién). Ademas, la Hacienda Autonémica se beneficiara
eventualmente, de un IP por el cobro de ITPAJD.

- Balance IGC-IIC:

El IGC de las Haciendas Publicas, en concreto la del Ayuntamiento de Zaragoza podra verse
incrementado por los GM del SSGG adscrito al Sector. Sin embargo, este IGC se compensara
sobradamente por el IIC del que se beneficiara

= la Hacienda del municipio de Zaragoza, en concepto de 1Bl e IAE; y

= |a Hacienda Autondémica, en concepto de recaudacion de IRPF e IVA (tramo
autonémico)

Asi pues, tras la realizacion de este estudio y sin perjuicio de que, por causas ajenas al Promotor puedan variarse
sus condiciones, puede concluirse que la ejecucion del Planeamiento de Interés General del Campus de Centros
de Datos de Zaragoza, amparado por el PIGA MSFT, tendra un efecto positivo en el corto y largo plazo en las
Haciendas Publicas afectadas.
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Plan de Interés General de Arago6n para la Implantacion de la Regién de MSFT en Arag6n
Tomo 1.3

Documentacion Técnica del Ambito de Actuacion del Campus de Zaragoza

Libro A. Documentacién Urbanistica

I. Planeamiento de Interés General de Aragon
2. DOCUMENTACION GRAFICA (DG)

2. DOCUMENTACION GRAFICA (DG)
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2. DG-DOCUMENTACION GRAFICA (DG)

2.1. DI-PI PLANOS DE INFORMACION

CODIGO DESCRIPCION
Pl.1 INFORMACION. SITUACION
PI. 2 INFORMACION. EMPLAZAMIENTO
PL.3 INFORMACION. INFRAESTRUCTURAS TERRITORIALES EXISTENTES
Pl. 4 INFORMACION. ORDENACION ESTRUCTURAL. PLANEAMIENTO VIGENTE
PL5 INFORMACION. PARCELARIO. ESTRUCTURA CATASTRAL
Pl.6 INFORMACION. TOPOGRAFICO
PL.7 INFORMACION. ESTRUCTURAS EXISTENTES
PI.8 INFORMACION. AFECCIONES SECTORIALES
PL9 INFORMACION. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS
PI. 10 INFORMACION. AMBITO DE ACTUACION DE ZARAGOZA

Microsoft 7724 Spain, S.L.

Tabla 12. Listado de Planos de Informacién

Fuente: AECOM, 2025
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2. DG-DOCUMENTACION GRAFICA (DG)

2.2. DN-PO PLANOS DE ORDENACION

cODIGO DESCRIPCION

PO.1 ORDENACION. ZONIFICACION.CALIFICACIONES PORMENORIZADAS
PO.2 ORDENACION. CESIONES

PO.3 ORDENACION. RED VIARIA. ALINEACIONES Y RASANTES

PO.4.1 ORDENACION. RED VIARIA. PERFILES LONGITUDINALES 1

PO.4.2 ORDENACION. RED VIARIA. PERFILES LONGITUDINALES 2

PO.4.3 ORDENACION. RED VIARIA. PERFILES LONGITUDINALES 3

PO.4.4 ORDENACION. RED VIARIA. PERFILES LONGITUDINALES 4

PO.4.5 ORDENACION. RED VIARIA. PERFILES LONGITUDINALES 5

PO.4.6 ORDENACION. RED VIARIA. PERFILES TRANSVERSALES 1

PO.4.7 ORDENACION. RED VIARIA. PERFILES TRANSVERSALES 2

PO.4.8 ORDENACION. RED VIARIA. PERFILES TRANSVERSALES 3

PO.4.9 ORDENACION. RED VIARIA. PERFILES TRANSVERSALES 4

PO.4.10 ORDENACION. RED VIARIA. PERFILES TRANSVERSALES 5

PO.4.11 ORDENACION. RED VIARIA. PERFILES TRANSVERSALES 6

PO.4.12 ORDENACION. RED VIARIA. PERFILES TRANSVERSALES 7

PO.4.13 ORDENACION. RED VIARIA. PERFILES TRANSVERSALES 8

PO.4.14 ORDENACION. RED VIARIA. SECCIONES TIPO 1

PO.4.15 ORDENACION. RED VIARIA. SECCIONES TIPO 2

PO.5 ORDENACION. RED DE ABASTECIMIENTO. AGUA POTABLE

PO.6.1 ORDENACION. RED DE SANEAMIENTO. PLUVIALES

PO.6.2 ORDENACION. RED DE SANEAMIENTO. RESIDUALES

PO.7 ORDENACION. RED DE SUMINISTRO ELECTRICO

PO.8 ORDENACION. RED DE ALUMBRADO PUBLICO

PO.9 ORDENACION. RED DE TELECOMUNICACIONES

PO.10 ORDENACION. AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION. RETRANQUEQS
PO.11.1 ORDENACION. PAISAJISMO Y JARDINERIA

PO.11.2 ORDENACION. PAISAJISMO Y JARDINERIA. SECCIONES 1

PO.11.3 ORDENACION. PAISAJISMO Y JARDINERIA. SECCIONES 2

PO-INF. 1 ORDENACION-INFRAESTRUCTURAS. REDES DE FIBRA OPTICA
PO-INF.1.1  ORDENACION-INFRAESTRUCTURAS. REDES DE FIBRA OPTICA. HOJA 1
PO-INF.1.2  ORDENACION-INFRAESTRUCTURAS. REDES DE FIBRA OPTICA. HOJA 2
PO-INF.1.3  ORDENACION-INFRAESTRUCTURAS. REDES DE FIBRA OPTICA. HOJA 3
PO-INF.1.4  ORDENACION-INFRAESTRUCTURAS. REDES DE FIBRA OPTICA. HOJA 4
PO-INF. 2 ORDENACION-INFRAESTRUCTURAS. RED ELECTRICA L.A.T. ZARAGOZA

Microsoft 7724 Spain, S.L.

Tabla 13. Listado de Planos de Ordenacién

Fuente: AECOM, 2025

AECOM Spain DCS S.L.U
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