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1. ANTECEDENTES

1.1 Necesidad de un replanteamiento del modelo urbanistico del Polo de Innovacién Garaia

El Polo de Innovacién Garaia (actualmente A.E. 13 Garaia) se disefi¢ hace dos décadas como un lugar de encuentro
entre el ambito cientifico, el tecnoldgico y la empresa, para fomentar la introduccién de nuevas tecnologias y
potenciar la competitividad del tejido industrial, permitiendo la creacién de empleos cualificados, el surgimiento de
nuevas empresas y la diversificacion del tejido econdmico.

Su promocion constituye un ejemplo de colaboracion publico-privada, en la que han participado la Corporacion
Mondragdn, el Gobierno Vasco, la Diputacion Foral de Gipuzkoa y el Ayuntamiento de Arrasate.

Actualmente Garaia constituye una realidad tangible y tiene un desarrollo incipiente como parque tecnolégico. Acoge
70 empresas, 2 centros tecnoldgicos y un centro universitario, con 5.500 estudiantes universitarios y 13.000
visitantes al afio.

Los centros de investigacion y las empresas ubicadas en este ambito abarcan multiples ambitos de actividad:
consultoria y gestion empresarial; propiedad intelectual; disefio, publicidad y aplicaciones web; software; servicios
tecnolégicos; robdtica; salud y envejecimiento: biotecnologia; gestion ambiental; comercializacion de maquina
herramienta; vision artificial; fabricacion aditiva; automatizacion; arquitectura e ingenieria; energias renovables;
automocion; microfluidos para nuevas tecnologias de IVD y ciencias de la vida; portal de compras; clusters
empresariales; promocion de empresas; teletraduccion; etc.

Actualmente, la sociedad Garaia Parque Tecnoldgico S.Coop., se encuentra en una situacién econémico-financiera
muy delicada que hace que no pueda dar respuesta a los objetivos para los que fue creada y pone en peligro la
propia supervivencia de la misma.

Entre los factores que explican esta situacion, existen factores vinculados a la demanda: falta de demanda,
especialmente tras la crisis del afio 2008; implantacion en otras ubicaciones de centros tecnoldgicos y unidades de
I+D de empresas que se habian previsto inicialmente implantar en Garaia, etc. Sin embargo, existen una serie de
factores ligados al propio modelo urbanistico del ambito que dificultan notablemente la implantacion de nuevas
actividades, incluso en una situacién de mayor dinamismo en el mercado.

Estos factores propios del modelo urbanistico han sido objeto de un diagndstico realizado por Garaia y compartido
con el Ayuntamiento de Arrasate y han quedado reflejados en diversos documentos: edificabilidad muy elevada en
un entorno topograficamente desfavorable, lo que lleva necesariamente a edificios con tipologia terciaria o de
oficinas con varias plantas completas, lo que, en muchos casos, no se ajusta a la demanda existente; demanda de
tipologias con caracter mas productivo que no se ajustan al modelo anterior y que requieren mayor ocupacion en
planta; cargas de urbanizacion excesivas en relacion a las posibilidades reales de desarrollo, incluyendo una vialidad
publica sobredimensionada; comercializacién de muchas parcelas condicionada por cargas de urbanizacion
imposibles de asumir; rigidez del planeamiento urbanistico vigente en relacion a la asignacion de la edificabilidad,
etc.

La sociedad Garaia Parque Tecnolégico S.Coop. lleva varios afios trabajando en disefiar una transformacion
profunda de la ordenacion y la regulacién urbanistica del ambito, para posibilitar su viabilidad econdmica y
urbanistica y buscando la implicaciéon del Ayuntamiento de Arrasate en dicha tarea. Los principales hitos en este
proceso han sido los siguientes:

e Propuesta de mejora de la viabilidad urbanistica del A.E. 13 Garaia (2020): En enero de 2020 Garaia
presentd al Ayuntamiento de Arrasate este documento en el que, partiendo de un diagndstico de la
situacion urbanistica del ambito, se establece una primera propuesta de reordenacién del ambito. El
Acuerdo del Concejal Delegado de Urbanismo, Medio Ambiente y Movilidad de 27 de marzo de 2020 da
una respuesta negativa a la propuesta de modificar el PGOU de Arrasate de forma inmediata para este
ambito.

e Avance de Maodificacidon puntual del PGOU de Arrasate, relativa al A.E. 13 Garaia (2021): A finales de 2021
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Garaia presentd en el Ayuntamiento de Arrasate una solicitud formal para la tramitacién de una
Modificacién puntual del PGOU de Arrasate relativa al A.E. 13 Garaia, acompafiada de un documento de
Avance de dicha Modificacion en el que se recoge el planteamiento general de la propuesta. Se insta al
Ayuntamiento a hacer suya la propuesta recogida en el Avance y a impulsar una Modificacion puntual del
PGOU. La respuesta del Ayuntamiento es desfavorable a la realizacién de una Modificacion puntual del
PGOU dentro de esa legislatura.

e Propuesta de Modificaciéon puntual del A.E. 13 Garaia (2022): Garaia acuerda con el Ayuntamiento seguir
profundizando en esta linea y se acuerda en presentar la documentacion correspondiente a la Modificacion
del PGOU para ser consensuada con los servicios técnicos municipales, al objeto de tenerlo todo listo para
el momento en el que el Ayuntamiento esté en disposicion de abordar dicha modificacion. En septiembre de
2022 se entrega un borrador del documento a los servicios técnicos municipales que incluye algunos
cambios y ajustes sobre las propuestas inicialmente planteadas, fruto de una reflexion mas profunda y de
los planteamiento realizados por parte de los técnicos municipales.

En este contexto de necesidad de una revision profunda de la ordenacion urbanistica vigente, surge la propuesta de
implantacion de un Centro de Proceso de Datos (CPD) en la parcela PT 7.B, tal como se describe en el apartado
siguiente, y que requiere una pequefia adecuacion urbanistica de manera urgente, dejando para mas adelante el
resto de cuestiones que es necesario modificar y reajustar en el ambito.
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1.2 Un Centro de Proceso de Datos (CPD) en la parcela PT 7.B de Garaia

Iniciativa y planteamiento estratégico

La empresa Data Center Euskadi S.L., quiere abordar la construccién inmediata de un centro de proceso de datos
(CPD) en Gipuzkoa. Se trata de una empresa publico-privada, participada por Euskaltel, Grupo Teknei, Dominion y
el Gobierno Vasco, si bien esta abierta a la incorporacion de nuevos socios, tanto publicos como privados.

Actualmente, existe un primer centro en fase de construccion, ubicado en el Parque Cientifico y Tecnoldgico de
Bizkaia, en su Campus de Ezkerraldea-Meatzaldea, en el municipio de Abanto Zierbena, que se espera empiece a
prestar servicio en la primera mitad de 2024. Desde el primer momento, la idea ha sido construir un segundo centro
en Gipuzkoa y un tercero en Alava, para configurar un conjunto de centros de datos de primer nivel para apoyar la
transformacion digital de empresas e instituciones en Euskadi.

El objetivo del proyecto es dotar al territorio de una nueva infraestructura tecnoldgica al servicio de su zona de
influencia que permita a empresas e instituciones disponer de gran capacidad de almacenamiento de informacién en
la nube para facilitar sus procesos de transformacion digital de manera sostenible y cercana, bajo criterios de
excelencia, fiabilidad, sostenibilidad, escalabilidad y proximidad.

Esta infraestructura posibilitara la proliferacion de un ecosistema de empresas digitales con el consiguiente impacto
economico y social derivado de la generacion de empleo, riqueza, transformacion digital y progreso.

Este proyecto responde a la “Estrategia para la Transformacién de Euskadi 2025”, aprobada por el Gobierno Vasco
en 2021.

Caracteristicas y requisitos técnicos de la instalacién

Un centro de proceso de datos (CPD) o data center es un espacio con mecanismos de control eléctrico, ambiental y
de incendios, en los que se alojan los sistemas de proceso, comunicacion y almacenamiento de datos. Si bien
muchas empresas disponen de espacios destinados a tal efecto, existen edificios especializados que prestan este
servicio a sus clientes. Estos edificios concentran un gran nimero de servidores, tanto de procesamiento como de
almacenamiento y redes.

La mayor parte de la edificacion prevista esta destinada a acoger servidores y equipos, e instalaciones auxiliares y
cuenta con los espacios de oficinas estrictamente necesarios para acoger al personal de mantenimiento y control,
que se estima en unas 15 personas que trabajaran en tres turnos.

Se prevé la construccion de un edificio que pudiera llegara a albergar hasta 3 MW en salas de equipos IT, repartidos
en varias salas que se irian equipando por fases.

Teniendo en cuenta que en estos edificios residen las aplicaciones y los datos criticos para la actividad de sus
clientes, requieren importantes medidas de proteccion, tanto fisicas como contra intrusos y ataques cibernéticos.

Otro de los principales puntos criticos de dichas instalaciones es el relativo a la seguridad del abastecimiento
eléctrico. Un centro de datos de esta categoria no permite ningin evento de apagado o desconexion de la energia
eléctrica. No deben ocurrir eventos de interrupcion de procesos y operaciones, si es que hay que hacer
mantenimiento o cambio de equipos. Se prevé la instalaciéon de 3-4 grupos electrégenos que garantizaran el
abastecimiento eléctrico en caso de problemas en la red eléctrica y en caso de fallo de alguno de ellos. La
instalacion prevista responde al estandar de calidad TIER 3, resultando opcional la posibilidad de su certificacion.

Otra cuestion relevante es la instalacion de refrigeracion de los equipos y sistemas. En este ambito, la instalacién
prevista buscara la maxima eficiencia del uso del agua.

Desde el punto de vista de las condiciones geométricas del edificio contenedor, se requieren tres plantas con una
altura de unos 6 metros por planta, lo que arroja una altura total de 18 m., ademas de la necesidad de implantacion
en cubierta de un gran numero de equipos e instalaciones.
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Propuesta de implantacién en la parcela PT 7.B de Garaia

Al objeto de identificar la ubicacién mas adecuada para el proyecto, la sociedad promotora ha encargado un estudio
de posibles ubicaciones, realizado por Krean en octubre de 2023, en el que se analizan 8 alternativas a lo largo del
Territorio Histérico de Gipuzkoa. Tras el analisis realizado, se ha optado por la eleccién del la parcela PT 7.B de
Garaia como la opcién mas ventajosa.

Entre las ventajas de esta alternativa esta el caracter tecnolégico del ambito, la adecuada capacidad de conexién y
servicio a la red de datos y la disponibilidad de la parcela para la implantacion del proyecto de forma inmediata,
pudiendo dar respuesta a las premisas de construccion previstas desde el principio. Por el contrario, el aspecto mas
negativo identificado seria la necesidad de adecuar algunos parametros urbanisticos (altura maxima, dotacién de
aparcamientos, etc.) con caracter urgente y en paralelo a la redaccion de los proyectos constructivos. A tal efecto, se
redacta la presente Modificacion puntual del Plan Parcial del A.E. 13 Garaia, que constituye la figura urbanistica
indicada por los servicios técnicos municipales del Ayuntamiento de Arrasate.

La sociedad Garaia Parque Tecnolégico S.Coop. y el Ayuntamiento de Arrasate comparten una consideracién muy
favorable a la implantacion del presente proyecto en la ubicacidon elegida, ya que puede ser un factor de
competitividad muy importante para el territorio y puede coadyuvar a la implantacion de nuevas empresas
tecnologicas en este ambito.

Desde el punto de vista urbano, la implantaciéon de este proyecto en la parcela PT 7.B contribuye a completar el
frente configurado por los edificios de LKS-Krean y de lkerlan-TE Conectivity y reforzando la continuidad entre estas
implantacion y la de Edertek, situada a una cota superior.

LIMITE DE OCUPACION

LIMITE DE PARCELA
G

Imagen orientativa de la implantacion del proyecto en la parcela PT 7.B de Garaia
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2. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION DEL PLAN

PARCIAL

21 Necesidad y oportunidad de la Modificacion del Plan Parcial

La implantacion del Centro de Proceso de Datos (CPD) en la parcela PT 7.B de Garaia, por parte de la sociedad
publico-privada Data Center Euskadi S.L., constituye un objetivo compartido por parte de la sociedad Garaia Parque
Tecnoldgico S.Coop. y del Ayuntamiento de Arrasate, debido a los efectos positivos que conlleva, tal como se indica
en el capitulo anterior.

Tal como se ha indicado, la implantacion de dicho proyecto requiere algunos ajustes menores en la regulacion
urbanistica del ambito que afectan a la parcela PT 7.B, que es preciso introducir de forma urgente para no dilatar el
calendario previsto de ejecucion del proyecto. La decision de implantacion del proyecto en Garaia por parte de la
sociedad promotora esta condicionada a la realizacion de dichos ajustes, ya que pueden ser aspectos criticos para
el proyecto.

Tal como han establecido los servicios técnicos municipales, la figura urbanistica adecuada para introducir los
ajustes necesarios es la modificacion puntual del Plan Parcial, que seria la 4% modificacion realizada desde la
aprobacién del Plan Parcial inicial en junio de 2003.

2.2 Objeto, alcance y contenido

El presente documento esté promovido por la sociedad Garaia Parque Tecnolégico S.Coop. y redactado por Krean
S.Coop.

Su objetivo consiste en la introduccion de ligeros ajustes en la regulacion urbanistica vigente que afecta a la parcela
PT 7.B, para posibilitar la implantacion del proyecto de Centro de Proceso de Datos.

El presente documento tiene el alcance y contenido necesario y suficiente para incorporar las modificaciones
previstas que afectan unica y exclusivamente al articulo 24 “Normas particulares correspondientes a las parcelas de
uso parque tecnolégico (PT)” de la Normativa urbanistica de desarrollo del Plan Parcial vigente (12 Modificacién del
Plan Parcial, aprobada definitivamente en julio de 2013).

Las modificaciones propuestas no afectan al resto de las determinaciones del Plan Parcial: planos de informacién y
de ordenacién; directrices de organizacion y gestion de la ejecucion y estudio de viabilidad econémico-financiera, si
bien se incluyen los apartados correspondientes para cumplir con el contenido documental establecido en el articulo
68 de la Ley 2/2006, del suelo y urbanismo del Pais Vasco.

2.3 Tramitacion y justificacion del presente documento

La Junta de Gobierno Local, en sesion celebrada el 14 de marzo de 2024, adoptd, entre otros, el acuerdo de aprobar
inicialmente el documento formulado por Garaia Parque Tecnoldgico, con una serie de puntualizaciones, y someterlo
a informacién publica por un plazo de veinte dias a partir de la ultima publicacion (Boletin Oficial de Gipuzkoa n° 74,
de 17 de abril de 2024). Las puntualizaciones con las que se aprueba el documento son las siguientes:

— Debera eliminarse la posibilidad de trasladar la edificabilidad de forma automatica y sin tramitar ningun
documento de planeamiento.

—  Debera suprimirse la division de parcelas mediante un estudio de detalle.
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— En el articulo 24 debera quedar reflejada la necesidad de aparcamiento de la actividad a desarrollar en la
parcela PT.7B, de forma que sea compatible con la realidad y, en consecuencia, la misma restriccion sea
admisible, debiendo justificarse que la actividad no requiere de aparcamientos en el espacio publico para su
desarrollo.

Durante el periodo de informacién publica, la sociedad Garaia Parque Tecnolégico S.Coop. ha presentado un escrito
de alegaciones al Acuerdo de aprobacion inicial, con fecha 10 de mayo de 2024, en el que solicita al Ayuntamiento
de Arrasate el mantenimiento de la propuesta de trasvase de edificabilidad entre parcelas sin necesidad de
planeamiento urbanistico, mecanismo que existe en todos los parques tecnolégicos de la CAPV, tal como se justifica
en dicho escrito, y el mantenimiento de la posibilidad de dividir parcelas mediante estudios de detalle, determinacion
actualmente vigente desde la aprobacion del Plan Parcial inicial en 2003 y que ha venido utilizandose repetidamente
en esta area desde ese momento, tal como ocurre en el resto de los parques tecnolégicos y en muchos ambitos
urbanisticos de nuestro entorno.

Posteriormente, la Junta de Gobierno Local, con fecha 3 de octubre de 2024, adopta el acuerdo de corregir el error
cometido en la tramitacion del documento y notificar el acuerdo de la aprobacion inicial de la Modificacion del Plan
Parcial a todos los interesados, abriendo un plazo de 20 dias desde el siguiente a la recepcién de la notificacion para
la presentacion de alegaciones, declarando validas las alegaciones recibidas anteriormente.

En este segundo tramite de informacion publica no se reciben nuevas alegaciones. El Ayuntamiento de Arrasate ha
desestimado las alegaciones presentadas por Garaia, por lo que el presente documento incorpora las
determinaciones establecidas en el Acuerdo de aprobacion inicial y se presenta para su aprobacién definitiva.
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DESCRIPCION Y CARACTERISTICAS DEL AMBITO

3.1 Delimitacion y caracteristicas del ambito

El ambito urbanistico A.E. 13 Garaia (anteriormente A.E. 18 Garaia), se sitla al oeste del nucleo urbano de Arrasate,
en el barrio de Uribarri Auzoa, junto a la salida hacia el barrio de Garagarza y en las laderas del monte Udalaitz.

Constituye un suelo clasificado como suelo urbanizable en el PGOU de Arrasate y calificado como Actividad
Econémica-Parque Tecnoldgico, con una superficie de 440.499 m?. Esta delimitado fisicamente por la carretera Gl-
2620 de Arrasate a Aramaio, por los ambitos urbanisticos A.E 14 Mendibarren y A.E. 15 Gautxori, Uruburu, Uribarri,
Makulete e Ibarreta, y por el resto de suelos rurales que, fuera de la delimitacion del ambito, se mantienen en
clasificacion de no urbanizables.

La parcela PT 7.B, que es la que motiva la presente Modificacion puntual del Plan Parcial, tiene una superficie de
3.856 m? y esta situada proxima a la confluencia entre el vial que sube hasta la parte alta del ambito y que da acceso
al centro tecnolégico Edertek y el vial central en el que se sitian los edificios de LKS-Krean e lkerlan-TE Conectivity.

La parcela PT 7.B limita: al norte con una franja de zona verde situada en paralelo al vial de acceso a la zona alta
del ambito; al sur con la parcela privada de uso parque tecnoldgico PT 7.C; al este con el vial publico de acceso al
ambito y al oeste con la parcela publica calificada como Equipamiento Deportivo.

Ubicacién de la parcela PT 7.B (arriba izda.) y detalle del plano de Zonificacién pormenorizada vigente (centro)
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La parcela PT 7.B cuenta con toda la urbanizacion necesaria para el desarrollo de la actividad, con lo que constituye
de hecho un solar.

Desde el punto de vista registral, constituye la finca de Mondragén n® 24966, C.R.U.: 20017000495051, inscrita al
tomo: 845, libro: 504, folio: 18.

Desde el punto de vista catastral, constituye la referencia catastral 4068138, Finca: 6162061 W.

La titularidad de dicha parcela corresponde a la sociedad Garaia Parque Tecnologico S.Coop.

3.2 Reportaje fotografico
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siguiente acuerdo:

“ 4* MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL del Ambito A.E 13

4. SITUACION URBANISTICA

4.1 Plan General de Ordenacion Urbana de Arrasate

El Pleno del Ayuntamiento de Arrasate celebrado el 22 de marzo de 2016 aprobd definitivamente la Revision del
Plan General de Ordenacién Urbana (BOG, n° 102 de 31 de mayo de 2016). El PGOU redenomina este ambito
como A.E. 13 Garaia, frente a la denominacion anterior como A.E. 18 y consolida la ordenacién de la Modificacion
del Plan Parcial de 2013.

13 - GARAIA

. OBJETIVOS:

Constitucion de una zona especial que fomente la investgacion tecnologica, ncludos los usos
complementarios que sean necesarios.

Urur el ambito con la estruetura urbana de forma adecuada.

Creacion de una nueva via que conecte las carreteras GI 2620 + GI 3351,

Construccion de una gloneta que conecte los ambitos de Garaia, Mendibarren v Gautxorn: con
Unbarr etorbidea.

ORDENACION ESTRUCTURAL:

CLASIFICACION DEL SUELQ: Suelo urbanizable
SUPERFICIE DEL AMBITO: 440.499 m*

USO GLOBAL: Actividad economica
SISTEALAS GENERALES PUBLICOS: Que quedan dentro del ambito:

El tramo de prolongacidn entre la alameda
peatonal Gernika v el barrio de Gesalibar.

EDIFICABILIDAD FISICA: 247.550 m* (c).
EDIFICABILIDAD URBANISTICA: 197.550 m? (c).
EDIFICAEBILIDAD PONDERADA: 100.687 m* (p) (art. 36)
PATRIMONIO A PROTEGER: No existe.
NUMERO DE VIVIENDAS: Consolidadas: 80

Nuevas: 72 (70 + 2RBD)
PROGRANA: En ejecucion

ORDENACION INCORPORADA:

Este PGOU incorpora la modificacion puntual del plan parcial del ambito AE 18- GARATLA
aprobado con caracter definitivo el 23 de julio de 2013 por el Pleno Municipal.
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4. ORDENACION PORMENORIZADA:

REGIMEN DE ORDENACION: Incorporada (Ad4)

ZONA DE ACTUACION: El propio ambito

TIPO DE ACTUACION: Sistema de concertacion (K4

DOTACIONES (SISTEAMAS LOCALES ¥ CRITERIOS DE URBANIZACION):

- BOuipamiento . 50.000 m* (c}.
- Espacios libres v zonas verdes. 139.670 m*(])

- Debera construirse la glorieta que conecte con Uribarri etorbidea.

- Debera construirse la nueva via que conecte las carreteras GI 2620 v GI 3351

REGIMEN DE USOS:
- Uso caractesistico: Actividad de los parques tecnologicos (art. 83)

- El resto, de acuerdo con €l plan especial aprobado

EDIFICABILIDAD PONDERADA: Lo especifica el plan especial aprobado
REGIMEN DE LA EDIFICACION: De acuerdo con el plan parcial aprobado
UNIDAD DE EJECUCION: ST

OTROS:

1. El plan incorporado especifica si los edificios actuales son conforme 2 la ordenacion
2. La glorieta que se conecte con Uribarri etorbidea tendra caracter de sistema local.
3. La nueva via que conecte las carteteras GI 2620 v GI 3551 tendra caracter de sistema local.

4. Para el caleulo de la edificabilidad ponderada, el cuadro recogido en el art. 36 s vinculante.,

5. ASPECTOS A TENER EN CUENTA:

Ll

Segun el “uentaria de sueios con actividades porer
puede haber suelo contaminado (art. 186).

El ambito se incorpora en el poligono de actividades denominado Ugaran Ezkerraldea (10.-IBARRETA,
13.- GARATIA v 14-MENDIBARREN), en €l que pueden destinarse 12.000 m?(c) para usos comerciales.

La antena de telecomunicaciones sita en el edificio de ubicado en Goim kalea lesta fuera de ordenacion

segin el art. 82 de las normas urbanisticas.

wente confaminanes” elaborado por el IHOBE, en el ambito

4.2 Ordenacion pormenorizada

4.2.1 Plan Parcial y sus modificaciones

siguiente acuerdo:

“ 4* MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL del Ambito A.E 13

El Plan Parcial del ambito A.E. 13 Garaia fue aprobado definitivamente el 3 de junio de 2003. Posteriormente se han
aprobado varias modificaciones:

¢ 12 Modificacién del Plan Parcial. Aprobacion definitiva 23 de julio de 2013 (BOG, 4 octubre 2013).

Tiene como objetivo optimizar el uso del suelo (la topografia en algunas de las parcelas edificables era
ciertamente compleja) y facilitar la comercializacion de las parcelas vacantes. Se reordenan las parcelas y
se ajustan sus parametros edificatorios para darles mayor flexibilidad a la hora de optar por una mayor
ocupacion de parcela, que en el Plan Parcial original era muy baja (del 25%).

Constituye una revision completa del Plan Parcial original, por lo que este documento constituye la base de

la ordenacion pormenorizada actual y es el documento convalidado por el PGOU de Arrasate.

e 22 Modificacién del Plan Parcial. Aprobacion definitiva 5 de febrero de 2019 (BOG, 12 marzo 2019).
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El objeto de la segunda modificacién puntual fue cambiar el uso de la parcela ER “residencial de vivienda
colectiva” a “residencial de edificacion abierta”. Se anula el articulo 28 de la normativa vigente y se afiade
un nuevo articulo 25.bis.

¢ 32 Modificacién del Plan Parcial. Aprobacion definitiva 17 de junio de 2021 (BOG, 23 septiembre 2021).

Posibilita la instalacién de pequefios invernaderos en las parcelas residenciales RR y RBD del ambito. Las
modificaciones afectan a los articulos 22, 26 y 27 de la Normativa Urbanistica

4.2.2 Estudios de Detalle

Tras la aprobacién del Plan Parcial en 2003 se han aprobado siete Estudios de Detalle:

e Estudio de Detalle 1: Zona PT2. Aprobacion definitiva 30 enero 2006.

El Estudio Geologico-Geotécnico comprueba la existencia dentro del ambito de areas que presentan
deslizamientos y escarpes, por lo que se modifican las alineaciones y la forma de la subzona PT2 para
permitir una solucién razonable a las edificaciones adecuada a los fines a los que esta destinada.

e Estudio de Detalle 2: SGP. Aprobacion definitiva 30 octubre 2006.

En la fase de ejecucion de la urbanizacion, se constata que es necesaria una serie de ajustes técnicos de
trazado del viario peatonal, para lo que se procede a la modificaciéon y reajuste de las alineaciones vy
rasantes del SGP (Sistema General de ltinerarios Peatonales), lo que conlleva una mejora de su utilidad y
de su integracioén con el resto de las parcelas.

o Estudio de Detalle 3: Zona PT2. Aprobacion definitiva 4 de octubre de 2007.

Se procede a parcelar la subzona o parcela matriz PT-2 en dos parcelas independientes (PT-2A y PT-2B).

e Estudio de Detalle 4: Zona PT7. Aprobacion definitiva 4 de octubre de 2007.

Se procede a parcelar la subzona PT-7 en dos parcelas (PT-7A segregada y PT-7B resto de finca matriz).

e Estudio de Detalle 5: Zona PT-7B. Aprobacién definitiva 7 de febrero de 2008.

Se procede a parcelar la subzona o parcela matriz PT-7B en dos parcelas (PT-7C segregada y PT-7B resto
de finca matriz).

e Estudio de Detalle 6: Zona PT4. Aprobacion definitiva 4 de noviembre de 2010.

Se procede a la subdivisién de la subzona PT-4 en dos parcelas independientes y modificar la zona
destinada a Espacios Libres y Zonas Verdes ubicado dentro de la PT-4, trasladando la misma superficie a
otro punto dentro de la subzona PT-4 donde las caracteristicas geotécnicas no son apropiadas para
cimentar y permitiendo que las futuras edificaciones ocupen terrenos con caracteristicas geotécnicas mas
favorables.

e Estudio de Detalle 7: Zona ESL. Aprobacién definitiva 3 de marzo de 2011.

Se modifican los parametros de edificabilidad y ocupacion correspondientes a las parcelas que ESL-1 y
ESL-2, trasvasando edificabilidad para permitir la ampliaciéon de uno de los edificios de la ESL-2.
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4.3 Ejecucion urbanistica
Los hitos fundamentales del proceso de ejecucion urbanistica son los siguientes:

e Proyecto de Urbanizacién. Aprobacion definitiva 15 de diciembre de 2003 (BOG 12 enero 2004).

Se proyecta la urbanizacion correspondiente a la ordenacion recogida en el Plan Parcial de 2003. La
urbanizacién del ambito A.E. 13 Garaia se ha ido ejecutando en diferentes fases. En septiembre de 2006 el
Ayuntamiento de Arrasate recepciond la primera fase de las obras de urbanizaciéon y en septiembre de
2008 recepciono una segunda fase. En noviembre de 2009 se entregd por parte de LKS el certificado fin de
obra de las fases ejecutadas.

e Constitucion de la Junta de Conservacion de la Urbanizaciéon

Previa aprobacion de los Estatutos, se procede a su inscripcion en el registro de entidades urbanisticas
colaboradoras el 9 de julio de 2008 (BOG 24 julio 2008).

e Programa de Actuacion Urbanizadora. Aprobacién definitiva 11 de mayo de 2015 (BOG 18 mayo 2015).

El PAU organiza la ejecucion urbanistica de la unica Actuacion Integrada delimitada en la Modificacion del
Plan Parcial de 2013. Al estar la urbanizacion parcialmente ejecutada y al contar algunas parcelas con la
condicién de solar por estar urbanizadas conforme a las determinaciones del plan parcial anterior, la
Actuacion Integrada abarca todo el ambito del actual A.E. 13 Garaia, excepto las parcelas que tienen
consideracion de solar.

e Convenio de Concertacion. Firmado el 8 de junio de 2015 (contenido publicado en el BOG 10 de abril de
2014).

Relativo a la Actuacién Integrada del actual A.E. 13 Garaia, firmado por el Ayuntamiento de Arrasate y
Garaia, en representacion del 100% de la propiedad privada del ambito.

¢ Normalizacién de Fincas. Aprobacién definitiva 18 de mayo de 2015 (BOG 25 mayo 2015).

Tiene por objeto ajustar a la delimitacion de la Actuacién Integrada y a la realidad fisica de los solares y
afecta a las parcelas siguientes: PT5, RBDS5, Vialidad, Zonas Verdes y SGP2.

¢ Proyecto de Reparcelacion. Aprobacion definitiva 1 de febrero de 2018 (BOG 14 de febrero de 2018).

El Proyecto de Reparcelacion afecta al ambito de la Actuacion Integrada y se adecuUa la estructura de la
propiedad a la ordenacion aprobada por la Modificacién del Plan Parcial de 2013.

e Ejecucion de la rotonda Garaia. En base al Convenio para la financiacién y ejecucion Rotonda Garaia,
firmado el 3 de marzo de 2020 (contenido publicado en el BOG 9 de diciembre de 2019), entre el
Ayuntamiento de Arrasate, Garaia Parque Tecnoldgico S.Coop. y Construcciones Amenabar S.A.

4.4 Cuadros de caracteristicas

Zonificaciéon pormenorizada

Zonificacion pormenorizada Sup. ordenada (m? Estdndares resultantes (%)
PARCELAS PRIVADAS 163.215 m? 37,05 %
Parque tecnolégico 122.388 m? 27,78 %
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Parque Tecnolégico (PT) 122.388 m? 27,78 %
Residencial 35.749 m? 8,12 %
Residencial edificacion abierta (RA) 3.315m? 0,75 %
Residencial edificacion baja densidad (RBD) 10.936 m? 2,48 %
Residencial edificacion rural (RR) 21.498 m? 4,88 %
Equipamiento privado 5.078 m? 1,15 %
Equipamiento residencia de estudiantes (ER) 5.078 m? 1,15 %
SISTEMAS DE USO Y DOMINIO PUBLICO 277.284 m? 62,95 %
Sistemas locales 257.063 m? 58,36 %
Espacios libres y Zonas verdes (ZV) 139.670 m? 31,71 %
Vialidad (V) 41.667 m? 9,46 %
Equipamiento Comercial (EC) 9.789 m? 2,22 %
Equipamiento deportivo (ED) 15.372 m? 3,49 %
Equipamiento socio-laboral-docente (ESLD) 50.565 m? 11,48 %
Sistemas Generales 20.221 m* 4,59 %
Sistema general de comunicaciones (SGC) 14.859 m? 3,37 %
Sistema general de itinerarios peatonales (SGP) 5.362 m? 1,22 %
TOTAL SUPERFICIE A.E. 13 GARAIA 440.499 m? 100%
Parcelas de uso y servicio publico y asignacion de edificabilidades no lucrativas
Parcelas de uso y servicio Superficie de Ocupacion Edificabilidad | Perfil maximo N° plazas
publico parcela (m? maxima (m? maxima (m?) aparcamiento
Equipamiento Social-Laboral-
Docente
ESLD 1 4.441 1.860 4.775 S/SS+B+2 96
ESLD 2 11.966 2.992 11.610 S/SS+B+4 232
ESLD 3 16.843 2.447 3.615 S/SS+B+3 72
ESLD 4 17.315 6.926 24.000 2S/SS+B+4 480
Equipamiento Comercial
EC 9.789 3.915 6.000 S/SS+B+3 120
TOTAL PARCELAS PUBLICAS 60.354 18.140 50.000 1.000
Parcelas privadas resultantes y asignacion de edificabilidades
Uso parcela privada Superficie de Ocupacion Edificabilidad Perfil N° plazas
parcela (m? maéxima (m? madxima (m?t) madximo aparcam.
Parque Tecnolégico (PT) 122.388 66.619 176.169 3.524
PT 1 30.897 21.000 53.999 S/SS+B +3+A 1.080
PT 2A 6.699 1.693 6.772 S/SS+B +3+A 135
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PT 2B 3.176 1.271 2.533 S/SS+B +3+A 51
PT 3 8.038 4.019 8.368 S/SS+B +3+A 167
PT 4 13.925 4.874 12.282 S/SS+B +3+A 246
PT 5 11.855 2.997 11.986 S/SS+B +3+A 240
PT 6 4.832 1.735 5.025 B+3 101
PT7.A 3.600 910 3.640 S/SS+B +3+A 73
PT7.B 3.856 3.085 7.649 S/SS+B +3+A 153
PT7.C 5.000 1.264 5.055 S/SS+B +3+A 101
PT 8 6.356 5.084 12.605 S/SS+B +3+A 252
PT9 11.664 9.331 23.136 S/SS+B +3+A 463
PT 10 6.353 4.447 10.946 S/SS+B +3+A 219
PT 11 6.137 4.909 12.173 S/SS+B +3+A 243
Parcelas de uso Residencial 35.749 4.800 13.381 90
Residencial Abierta
RA 3.315 2.000 9.400 S/SS+B+4+A 66
RA2 5.078 3.000 8.000 160
Residencial Baja Densidad
RBD 1 1.300 250 250 S+B+1+BC 2
RBD 2 1.315 250 250 S+B+1+BC 2
RBD 3 2.086 250 250 S+B+1+BC 2
RBD 4 2.050 250 250 S+B+1+BC 2
RBD 5 4.185 500 500 S+B+1+BC 4
Residencial Rural
RR 1 5.184 362 600 S+B+1+BC 4
RR 2 5.891 277 400 S+B+1+BC 2
RR 3 3.646 120 350 S+B+1+BC 2
RR 4 6.777 541 1.131 S+B+1+BC 4
TOTAL PARCELAS PRIVADAS 163.215 74.419 197.550 3.774
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5. CONDICIONANTES AMBIENTALES Y SECTORIALES

Se trata de un ambito que cuenta con una ordenacién pormenorizada aprobada desde 2003 y ejecutado en gran
parte, por lo que las afecciones ambientales y sectoriales estan muy acotadas. Las mas relevantes son las
siguientes:

5.1 Condicionantes ambientales

El ambito A.E. 13 Garaia se encuentra urbanizado en su mayor parte y la parcela PT 7.B, objeto de la presente
modificacién, cuenta con toda la urbanizacién necesaria para el desarrollo de la actividad, constituyendo un solar de
facto. No existen medidas correctoras, protectoras o conservatorias que vengan derivadas del planeamiento
pormenorizado vigente, ya que tanto el Plan Parcial vigente, como la primera modificacion del Plan Parcial, que
constituye una revision completa del anterior, no fueron sometidos al procedimiento de evaluaciéon ambiental
estratégica, ya que son anteriores a la legislacion ambiental actualmente vigente.

5.2 Condicionantes derivados de la situacion en la zona de policia de cauces

A lo largo del ambito A.E. 13 Garaia discurre la regata Arriaran, cuyo cauce se ha configurado a través de la
ordenacion y ejecucion del Plan Parcial que ha ido recogiendo las escorrentias existentes. Si bien este cauce no
aparece reflejado en el PTS de ordenacion de rios y arroyos, constituye Dominio Publico Hidraulico, tal como ha
quedado de manifiesto en los informes de la Agencia Vasca del Agua (URA) al PEOU del A.E. 15 Gautxori.

En la zona de policia de cauces (100 m. a ambos lados del cauce) se deberan tener en cuenta las condiciones que
se enumeran a continuacion:

1. La ejecucidon de cualquier obra o trabajo en la zona de policia de cauces precisara autorizacion
administrativa previa del Organismo de cuenca. Esta autorizacion sera independiente de cualquier otra que
haya de ser otorgada por los distintos érganos de las Administraciones Publicas (art. 9.4 del Reglamento
del Dominio Publico Hidraulico. aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, modificado por RO
912008, de 11 de enero).

2. Queda prohibido el vertido directo o indirecto de aguas y de productos residuales susceptibles de
contaminar las aguas continentales o cualquier otro elemento del dominio publico hidraulico, salvo que se
cuente con la previa autorizacion administrativa. Los vertidos de aguas residuales requeriran, por tanto, la
previa autorizacion del Organismo de cuenca, a cuyo efecto al titular de las instalaciones debera formular la
correspondiente solicitud de autorizacién acompafiada de documentacion técnica en la que se definan las
caracteristicas de las instalaciones de depuraciéon y los parametros limite de los efluentes (art. 100 y
siguientes del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Aguas, asi como 245 y siguientes del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, aprobado por
Real Decreto 84911986, de 11 de abril).

3. Todo vertido debera reunir las condiciones precisas para que considerado en particular y en conjunto con
los restantes vertidos al mismo cauce, se cumplan en todos los puntos las normas y objetivos ambientales
fijados para la masa de agua en que la que se realiza el vertido.

5.3 Retiros a cauces fluviales

Tal como se ha indicado anteriormente, la regata Arriaran no esta recogida en el PTS de ordenacion de rios y
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arroyos. Esto quiere decir que se trata de un curso de agua de nivel hidraulico 00 (cuenca inferior a 1 km?). El retiro
minimo de la edificacion sera de 5 m. segun se recoge en la Ley de Aguas. El cumplimiento de las alineaciones
maximas establecidas en el Plan Parcial vigente garantiza el cumplimiento de los retiros derivados de la Ley de
Aguas.

5.4 Suelos potencialmente contaminados

El principal condicionante ambiental y sectorial en la ejecuciéon de Garaia es la existencia de suelos potencialmente
contaminados. Dentro del ambito existen dos zonas recogidas en el “Inventario de suelos con actividades o
instalaciones potencialmente contaminantes del suelo 2020”. Uno de los suelos inventariados, con el cédigo 20055-
00027 tiene la categoria de vertedero y el otro, con el cddigo 20055-00064, tiene la categoria industrial y
corresponde a la antigua Serreria Atxa.

A todos los efectos se debera cumplir con la Ley 4/2015, de 25 de junio, del Gobierno Vasco, para la prevencion y
correccion de la contaminacion del suelo.

Suelos con actividades o instalaciones potencialmente contaminantes del suelo 2020

Los suelos inventariados con el codigo 20055-00027, afectan a la parcela PT 7.B, objeto de la presente Modificacion
del Plan Parcial y corresponden al antiguo vertedero denominado “Acha-Cayo” propiedad de la serreria Acha.

Habiéndose realizado la correspondiente investigacion exploratoria de la calidad del suelo del emplazamiento, por
parte de la entidad acreditada Dinam, desarrollos e infraestructuras ambientales, en agosto de 2023, se concluye
que los resultados de las analiticas correspondientes a la parcela PT 7.B son favorables, al no superarse en ningun
parametro los valores establecidos en la Ley 4/2015, para el uso industrial, por lo que no es necesario proceder a la
investigacion detallada.

Esta actualmente en tramitacion la obtencion de la Declaracion de Calidad del Suelo, que debera emitirse por el
o6rgano ambiental de la Comunidad Auténoma con anterioridad al otorgamiento de las licencias o autorizaciones
sustantivas que habiliten para la instalacion de la actividad prevista en la parcela PT 7.B, tal como establece el
articulo 31.1 de la Ley 4/2015.
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5.5 Contaminacion acustica

El PGOU de Arrasate establece la zonificacion acustica del municipio, quedando el A.E. 13 Garaia definida como un
area acustica tipo d) “ambitos/sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del
contemplado en c) (uso recreativo y de espectaculos)”.

Las parcelas pendientes de desarrollo tienen la consideracién de futuro desarrollo, segun se establece en el Decreto
231/2012, de 16 de octubre, de contaminacion acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco. Segun este
Decreto, las entidades promotoras de un futuro desarrollo deberan efectuar un estudio de impacto acustico, regulado
en el articulo 37 del citado Decreto.

La légica de aplicacién de dicha normativa hubiera tenido sentido en los instrumentos que establecen la ordenacion
pormenorizada, tal como el Plan Parcial de 2003 y la 1?2 Modificaciéon del Plan Parcial de 2013, si bien ambos
documentos no incluyen estudios de impacto acustico al ser anteriores a la normativa acustiva vigente. En el caso
actual, la parcela, su uso y las determinaciones geométricas de la futura edificacion estan ya definidas, con lo que el
papel del estudio de impacto acustico resulta muy poco efectivo para garantizar la calidad acustica en el interior de
la parcela.

Si bien, las modificaciones 22 y 32 del Plan Parcial tampoco incluyen estudio de impacto acustico, se ha optado por
incluir un Estudio de Impacto Acustico como Anexo de la presente Memoria, para justificar el cumplimiento de los
objetivos de calidad acustica en base a los mapas de ruido del municipio de Arrasate/Mondragon.

5.6 Servidumbres Aeronauticas

El término municipal de Mondragén esta parcialmente afectado por las servidumbres aeronauticas del aeropuerto de
Vitoria. Se encuentra situado en el limite este de la zona de servidumbre de la operacién de aeronaves de dicho
aeropuerto. Las superficies limitadoras generadas por las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Vitoria, se
encuentran aproximadamente a partir de la +1.346.

Si bien la presente 4% Modificacion del Plan Parcial incluye un ligero incremento de la altura maxima en 2 m., hay
que tener en cuenta que la parcela PT 7.B se dispone en torno a la cota +281, por lo que la distancia hasta el plano
horizontal de las superficies limitadoras por las servidumbres aeronauticas es de 1.065 m. aproximadamente.

Cualquier elemento que se construya en este ambito, incluyendo cualquier elemento auxiliar necesario para las
obras, tales como gruas, etc., no podra superar la superficie limitadora definida a partir de las Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto de Vitoria.
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6. MODIFICACIONES PROPUESTAS

El presente apartado describe las modificaciones introducidas por el presente documento y su justificacion, que se
sustancian en la modificacidn del articulo 24 que se recoge en el documento B “Normativa urbanistica”.

Incremento de la altura maxima en la parcela PT 7.B

La normativa del Plan Parcial vigente establece una altura maxima de 16 m. en las parcelas de uso parque
tecnologico (PT), mientras que para el centro de proceso de datos previsto en la parcela PT 7.B se ha definido una
necesidad de tres plantas completas de 6 m. de altura cada una de ellas, lo que da lugar a una altura maxima de 18
m. Sobre la cubierta se prevé la implantacién de equipos e instalaciones, generando practicamente una planta
adicional.

La necesidad de contar con la posibilidad de una altura maxima de 18 m. de cara al proyecto se ha identificado
como un factor critico para la decisién de su implantacién, si bien la sociedad promotora del proyecto se
compromete a poner todo de su parte para reducir al maximo la altura de la edificacion que se ejecute finalmente.

Por otro lado, hay que tener en cuenta que la parcela PT 7.B se localiza en una zona semillana, previa a una
importante elevacion del terreno, en la que el terreno se va elevando desde la cota + 281 en la que se plantea la
rasante de la parcela y la cota +300 que marca la cota del vial superior y de las parcelas situadas junto al mismo (PT
8, sin edificar actualmente, y PT 2.A, en la que se localiza el centro tecnoldgico Edertek). Esto quiere decir que hay
una diferencia de 19 m. entre la cota de la parcela PT 7.B y la cota del vial superior y que el vial que discurre por el
lado norte de la parcela tiene una importante pendiente ascendente. Todo esto hace que la edificacién que se
construya en la parcela PT 7.B va a tener la ladera contigua como telén de fondo, por lo que el incremento de altura
propuesto no va a tener apenas incidencia desde el punto de vista visual y paisajistico.

Reduccion del nimero de plazas de aparcamientos en la parcela PT 7.B

El Plan Parcial vigente establece para las parcelas de uso parque tecnoldgico (PT) una dotacion minima de
aparcamientos de 1 plaza por cada 50 m? construidos, que podria reducirse a un minimo de 1 plaza por cada 100
m?2t, para aquellos espacios de uso no intensivo y de baja ocupacion del local, aspecto que deberia ser justificado en
el proyecto de edificacion.

En el caso de consumirse la edificabilidad maxima asociada a la parcela, que es de 7.649 m? y de aplicarse la
dotacion minima de 1 plaza por cada 100 m?t a la totalidad de la superficie, habria que garantizar un nimero minimo
de 77 plazas de aparcamiento en el interior de la parcela.

Hay que tener en cuenta que el uso de centro de proceso de datos previsto en la parcela PT 7.B, requiere una
presencia de personas extremadamente reducida. Tal como se ha indicado en el apartado de Antecedentes, se
prevé un personal maximo de 15 personas repartidas en 3 turnos, con lo que no es previsible que haya méas de 5
personas trabajando a la vez, salvo en los momentos correspondientes a los cambios de turno, en los que podria
llegar a haber unas 10 personas de forma simultanea, durante un breve espacio de tiempo.

En este contexto, la obligacion de garantizar una dotaciéon de plazas de aparcamiento muy superior a las
necesidades realmente identificadas, se ha identificado como un factor critico para la viabilidad del proyecto,
especialmente si ello supone la necesidad de construir una planta bajo rasante destinada a aparcamientos, teniendo
en cuenta el limitado espacio libre de edificacién disponible sobre rasante en el interior de la parcela.

De esta manera, se establece una dotacién minima de 20 plazas de aparcamiento en el interior de la parcela. Esta
dotacién, si bien resulta muy superior a las necesidades estrictas identificadas, resulta compatible con el desarrollo
edificatorio previsto en la parcela y permite dar respuesta a necesidades puntuales que se pudieran producir
(reuniones, eventos puntuales, etc.).
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En cumplimiento del Acuerdo de aprobacion inicial del presente documento, se incorpora en el articulo 24 la
necesidad de aparcamiento de la actividad a desarrollar en la parcela PT.7B y la justificacion de que la parcela no
requiere de aparcamientos en el espacio publico para su desarrollo.

Modificacion de la regulacion de los usos en las parcelas de uso parque tecnolégico (PT)

Actualmente existen dos ambitos de planeamiento diferentes en los que se regulan los usos en las parcelas de uso
parque tecnoldgico (PT): por un lado, el propio Plan Parcial del A.E. 13 Garaia, que no se ha modificado desde 2003
y, por otro, el Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) de Arrasate (2016). La regulacion de usos recogida en el
PGOU de Arrasate es bastante posterior a la del Plan Parcial y resulta bastante mas amplia y completa.

Si bien cualquiera de las dos regulaciones de uso podria haber sido utilizada como referencia por parte del proyecto
de edificacion, en ninguna de ellas se recoge de forma expresa un uso asimilable al centro de proceso de datos
previsto para dicha parcela. En ausencia de la presente Modificacion del Plan Parcial, probablemente este tema no
hubiera impedido la implantacion del proyecto, ya que es posible que el Ayuntamiento de Arrasate hubiera aceptado
la compatibilidad del uso previsto con los usos establecidos en la normativa vigente, por similitud a los mismos.

En cualquier caso, se aprovecha la presente Modificacién del Plan Parcial para proceder a una regulacién de los
usos principales y permitidos y autorizados en las parcelas de uso parque tecnolégico (PT) que responda mejor a la
diversidad y complejidad de la realidad de este tipo de ambitos. Esta modificaciéon de la regulacion de los usos es
uno de los aspectos que se vienen planteando por parte de la sociedad Garaia Parque Tecnoldgico al Ayuntamiento
de Arrasate, en el marco de la propuesta de revision de la ordenacién urbanistica del A.E. 13 Garaia.

En todos los parques tecnoldgicos existe una preocupacion porque tengan cabida los usos productivos con
contenido innovador y no solo los de caracter netamente terciario. El abanico de usos que se implanta en este tipo
de ambito es cada vez mas amplio y es mas habitual encontrar, junto con las actividades de |1+D+i propias de un
Parque Tecnolégico, usos industriales en sus variantes destinadas al uso de laboratorio de prototipos y otras
actividades preindustriales de alto valor anadido.

Sin embargo, cada vez es mas habitual encontrar actividades industriales de alto contenido tecnoldgico,
desvinculadas de las actividades de I+D+i y centradas en las fases de explotacion industrial de iniciativas
desarrolladas en centros tecnoldgicos o espacios de investigacion aplicada. Se trata de usos industriales de alto
contenido tecnoldgico, como procesos de fabricacion avanzada de sectores innovadores y emergentes, industria 4.0,
prototipo de planta piloto, etc., siempre que, por sus caracteristicas de ruidos, emisiones, etc. se pueda entender que
se trata de usos compatibles con el resto de los usos previstos en la propia parcela y en su entorno.

Por otro lado, los centros de procesos de datos, constituyen usos de marcado caracter tecnoldgico, cuya
compatibilidad con el resto de usos que se dan en estos ambitos resulta evidente, si bien se trata de servicios
tecnolégicos, que no constituyen en si mismos ni actividades terciarias vinculadas a la innovacion tecnoldgica, ni
actividades industriales y de servicios, dedicadas a la fabricacién de alta cualificacion o que demande tecnologias
avanzadas, por citar los dos grandes grupos de usos previstos por el PGOU de Arrasate para estas parcelas.

Introduccién de un mecanismo para la transferencia de edificabilidad entre parcelas

El documento de la 42 Modificacion del Plan Parcial presentado por Garaia Parque Tecnoldgico para su tramitacion
urbanistica incluia una propuesta para la introducciéon de un mecanismo para la transferencia de edificabilidad entre
parcelas sin necesidad de planeamiento urbanistico, tal como existe en el resto de parques tecnolégicos de la
CAPV. Sin embargo, el Acuerdo de aprobacioén inicial adoptado por el Ayuntamiento de Arrasate establece la
condicion de eliminar dicha posibilidad, ratificandose el ayuntamiento en dicha decision a pesar de las alegaciones
presentadas por Garaia.

Eliminacién de la posibilidad de dividir parcelas mediante estudios de detalle

Este aspecto no formaba parte de la propuesta inicial presentada por Garaia, pero ha sido una condicién establecida
por el Ayuntamiento de Arrasate en el Acuerdo de aprobacion inicial del documento, ratificandose el ayuntamiento
en dicha decision a pesar de las alegaciones presentadas por Garaia.
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7. INFORME DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL

El articulo 31 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, establece
que los documentos urbanisticos sometidos a evaluacion ambiental estratégica, deberan incluir un informe de
sostenibilidad ambiental que debera motivar la ordenacion adoptada desde el principio del desarrollo sostenible,
entre otros aspectos. A pesar de que el presente documento no se somete al procedimiento de evaluacion ambiental
estratégica, tal como se justifica en el apartado siguiente, se ha optado por incluir y cumplimentar dicho capitulo.

7.1 Innecesariedad del sometimiento al procedimiento de evaluacion ambiental estratégica

El Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacién de los procedimientos de aprobacion de los planes de
ordenacion del territorio y de los instrumentos de ordenacién urbanistica, introduce algunas matizaciones en relacion
a los documentos urbanisticos que tienen que someterse al procedimiento de evaluaciéon ambiental estratégica.

Por un lado, remarca la clara distincion, ya establecida en la propia Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo de Euskadi en
el Capitulo Il de su Titulo Il (articulos 59 a 74) entre los que han de ser considerados como planes y por lo tanto
sometidos a la evaluacién ambiental estratégica, y los que denomina como «restantes instrumentos de ordenacién
urbanistica» (los estudios de detalle, las ordenanzas de urbanizacién y edificacion y los catalogos de proteccion) que
segun se aclara en este decreto, carecen de la naturaleza propia de los planes no siendo por tanto sometidos a la
mencionada evaluacion ambiental estratégica.

Por otro lado, incluye la posibilidad de declarar innecesaria la evaluacion ambiental estratégica en algunos casos,
por estimarse de manera manifiesta que no pueden implicar efectos significativos sobre el medio ambiente (caso por
ejemplo, de modificaciones que atienden a plazos, coeficientes de ponderacion o elementos puntuales de
construccion o edificacion).

El caso presente se ajusta a este ultimo supuesto, ya que las modificaciones propuestas se limitan a la modificacion
de algunos parametros normativos: un pequefo incremento de la altura maxima en la parcela PT 7.B; una reduccién
de la dotacion de aparcamientos en el interior de la parcela PT 7.B; una regulacion mas completa de los usos
principales y autorizados en las parcelas de uso parque tecnolégico y la introduccion de un mecanismo de trasvase
de edificabilidad entre las parcelas de este uso. Se puede considerar que se trata de una mera adecuacion
normativa que no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en una parcela que se encuentra totalmente
urbanizada y que constituye de facto un solar.

Por otro lado, hay que tener en cuenta los precedentes existentes en el caso de las anteriores modificaciones del
Plan Parcial de Garaia. El Plan Parcial original (2003) y la 12 Modificacion del Plan Parcial (2013), son anteriores a la
entrada en vigor de la actual normativa sobre evaluacion ambiental. En el caso de las modificaciones 22 (2019) y 32
(2021), ambos documentos no se sometieron a evaluacion ambiental estratégica por razones similares a las que se
dan en el caso presente.

En base a todo lo anterior, cabe concluir que la presente Modificacion del Plan Parcial del A.E. 13 Garaia, no tiene
efectos significativos sobre el medio ambiente, por lo que resulta innecesario su sometimiento al procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica.

7.2 Existencia de recursos hidricos suficientes

El articulo 31 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, establece
que el informe de sostenibilidad debera incluir un informe de la administracion hidraulica sobre la existencia de
recursos hidricos necesarios para satisfacer las nuevas demandas y sobre la proteccién del dominio publico
hidraulico, cuando sea preceptivo segun su normativa sectorial.

En el caso que nos ocupa, hay que tener en cuenta que no se modifica la edificabilidad previamente establecida en
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el planeamiento vigente y que el uso de centro de proceso de datos, no va a tener un consumo de agua
sustancialmente superior al que podria tener cualquier otro edificio de caracter tecnolégico ya que el proyecto
apuesta por un alto grado de eficiencia en la gestion del agua.

Hay que tener en cuenta que el PGOU de Arrasate cuenta con un informe justificativo de la existencia de recursos
hidricos y de infraestructuras de saneamiento que contempla el escenario recogido para el A.E. 13 Garaia en el
planeamiento vigente, que no se ve modificado por las propuestas de la presente Modificacion del Plan Parcial.

7.3 Afeccion a carreteras

El articulo 31 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, establece
que el informe de sostenibilidad debera incluir un informe de la administracién competente en materia de carreteras
y demas infraestructuras preexistentes acerca de la afeccidn previsible de las previsiones contenidas en el plan.
Este informe analizara el impacto de la actuacién urbanistica en su capacidad de servicio.

La Modificacion del Plan Parcial propuesta afecta exclusivamente a la regulacion normativa de algunos aspectos de
aplicacion en las parcelas de uso parque tecnoldgico (PT) y concretamente a la parcela PT 7.B, por lo que no afecta
directamente a ninguna carretera foral.

La necesidad de que el Departamento de Infraestructuras Viarias de la Diputacion Foral de Gipuzkoa emita informe
al presente documento dependera de la interpretacion que haga el Ayuntamiento de Arrasate en relaciéon a su
ambito de actuacion. El A.E. 13 Garaia se encuentra en zona de policia de carreteras, ya que su limite sur discurre
junto a la carretera GI-2620. Sin embargo, la parcela PT 7.B, objeto de la presente Modificacon del Plan Parcial, esta
situada a mas de 100 m. de cualquier carretera foral.
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8.  SOSTENIBILIDAD SOCIAL

8.1 Impacto en funcién del género

Marco normativo

El Decreto Legislativo 1/2023, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley para la igualdad
de Mujeres y Hombres y vidas libres de violencia machista contra las mujeres, establece en su articulo 20 la figura
de la evaluacién previa del impacto en funcion del género y medidas para eliminar desigualdades y promover la
igualdad. Entre los contenidos de dicho articulo estan los siguientes:

1. En el momento de acometer la elaboracion de una norma, las administraciones publicas vascas, a través
del 6rgano administrativo que lo promueva, han de evaluar el impacto potencial de la propuesta en la
situacion de las mujeres y en la de los hombres. Para ello, ha de analizar si la actividad proyectada en la
norma puede tener repercusiones positivas o adversas en el objetivo global de eliminar las desigualdades
entre mujeres y hombres y promover su igualdad.

7. Los planes que tengan naturaleza juridica de disposiciones de caracter general, en particular los
territoriales y urbanisticos, deben ser objeto de evaluacién previa de impacto en funcion del género e
incluir medidas para promover la igualdad. No obstante, por su especificidad, se determinara
reglamentariamente la forma de llevar a cabo dicho tramite.

La Resoluciéon 40/2012, de 21 de agosto, de la Directora de la Secretaria del Gobierno y de Relaciones con el
Parlamento, aprueba las Directrices sobre la realizacion de la evaluacién previa del impacto en funcién del género y
la incorporacion de medidas para eliminar desigualdades y promover la igualdad de mujeres y hombres. En ausencia
de un desarrollo reglamentario especifico para los planes territoriales y urbanisticos, constituye la Gnica referencia
valida.

Consideraciones sobre la naturaleza y contenido del presente expediente en relacion con la evaluacién
previa del impacto de género

El presente expediente urbanistico tiene por objeto la modificacién de algunos parametros normativos: un pequefno
incremento de la altura maxima en la parcela PT 7.B; una reduccién de la dotacion de aparcamientos en el interior
de la parcela PT 7.B; una regulacion mas completa de los usos principales y autorizados en las parcelas de uso
parque tecnolégico y la introduccién de un mecanismo de trasvase de edificabilidad entre las parcelas de este uso.

No se plantea ningun uso urbanistico que pueda generar cualquier tipo de desigualdad entre mujeres y hombres,
atendiendo a la naturaleza y caracteristicas de las actividades propias de los usos permitidos. Queda fuera del
ambito competencial del presente expediente urbanistico la incidencia en materia de género que pueda venir
derivada de la implantacion de las actividades previstas ligadas a los usos principales o permitidos y autorizados en
las parcelas de uso parque tecnologico (PT) (porcentaje de mujeres trajadoras, participacion en los 6rganos
directivos de las empresas, etc).

Se considera que la modificacion normativa propuesta no tiene relevancia desde el punto de vista de género.

Conclusiones

La presente Modificacion del PGOU de Arrasate se encuentra dentro de los supuestos a) y d) de las excepciones
establecidas en el punto 2 de la Directriz Primera del documento de Directrices aprobado por la Resolucién 40/2012,
en relacion a la necesidad de incluir el Informe de Impacto en Funcion del Género, conforme al procedimiento de
elaboracion y aprobacién recogido en dicha Directriz.

a) Aquellos que carezcan de relevancia desde el punto de vista del género, porque su incidencia en la
situacion de mujeres y hombres sea nula o minima, entre los cuales se incluiran en todo caso los proyectos
que no afecten a los derechos e intereses legitimos de los ciudadanos o ciudadanas.
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d) Los que tengan como objeto modificar otras normas ya vigentes, a menos que la modificacion resulte
sustancial por lo que respecta a la situacion de mujeres y hombres.

Entrando dentro del contenido de la excepcion d), es evidente que el presente expediente tiene por objeto modificar
una norma como el Plan Parcial de Garaia, vigente desde 2003 y revisada a través de la 1% Modificaciéon del Plan
Parcial, vigente desde la publicacion de su normativa en el BOG de 4 de octubre de 2013, cuya ordenacién ha sido
adoptada por el PGOU de Arrasate, vigente desde su publicaciéon en el BOG n° 79, de 28 de abril de 2011.

Del contenido de las determinaciones de esta modificacion, ampliamente descrito y justificado en esta Memoria, se
puede claramente concluir que la modificacidén no resulta sustancial por lo que respecta a la situacion de hombres y
mujeres. De acuerdo con lo indicado, podemos concluir que el presente expediente no precisa la elaboracion del
informe de impacto en funcion del género, conforme al procedimiento de elaboracién y aprobacién recogido en las
Directrices aprobadas.

8.2 Evaluacién del impacto respecto a la normalizacién del uso del euskera

Segun se establece en el articulo 50.1 del Decreto 179/2019, de 19 de noviembre, sobre normalizacién del uso
institucional y administrativo de las lenguas oficiales en las instituciones locales de Euskadi, la presente Modificacion
del Plan Parcial del A.E. 13 Garaia debera someterse a la evaluaciéon del impacto linglistico, si se considera que
tenga efectos en el uso del euskera.

Segun se establece en el articulo 53 del citado Decreto, los servicios técnicos municipales analizaran las afecciones
previsibles derivadas de la presente Modificacion del Plan Parcial del A.E. 13 Garaia y remitiran al érgano municipal
competente para la aprobacion sustantiva del plan o proyecto un informe relativo al alcance del estudio linglistico
que podra concluir a) que la propuesta no produce ningun impacto linguistico relevante, proponiendo la no
realizacién del estudio de impacto lingliistico o b) que puede darse una afeccién relevante por lo que sera necesaria
la elaboracion del estudio de impacto linguistico.

Sin perjuicio de las consideraciones que pudieran hacer al respecto los servicios técnicos municipales, el equipo
redactor de la presente Modificacién del Plan Parcial del A.E. 13 Garaia ha realizado un primer analisis en base a la
herramienta disefiada a tal efecto por el Departamento de Cultura y Politica Lingistica del Gobierno Vasco.

Aplicando la herramienta disefiada a tal efecto por el Departamento de Cultura y Politica Linguistica del Gobierno
Vasco, se puede concluir que el plan no afectaria al nimero de habitantes, ni al nUmero de visitantes, no influyendo
de forma significativa en la situacién sociolingliistica del municipio. El resultado del modelo es que no es necesario
realizar el estudio de impacto linguistico.

Kultura eta Hizkuntza Politika Saila

o 1
GOBIERNO VASCO

1. PLANAREN/EGITASMOAREN GAINEKO DATUAK

Eremua Arrasate-Mondragon

Udalerria ez den
eremuaren izena A.E. 13 Garaia
Planaren/Egitasmoaren
izena

Eragin Linguistikoaren
Ebaluazioaz arduratuko
den batzordearen izena

2. GALDETEGI LABURRA

Zatikako Planaren 4. aldaketa

GALDERA BAVEZ AZALPENA
1. Planak/egitasmoak izango du eraginik tokiko biztanleria kopuruan? Ez da etxebizitza berririk planteatzen, eta
(etxebizitzak eraikiko direlako, lanpostuak sortuko delako...) EZ proposamenak oso lanpostu gutxi sortuko
ditu.
2. Planak/egitasmoak izango al du eragin nabarmenik tokiko bisitari kopuruan? Lanpostuak oso gutxi dira, eta ezin da jakin
(aisialdi guneak eraikiko delako, zerbitzuak sortuko direlako, lanpostuak ugarituko direlako...) EZ udalerri berekoak edo inguruko
udalerrietakoak izango diren.
3.Planak/egitasmoak egoera soziolingistikoan beste era batera eragin nabarmenik izango du? Ez Ez da bestelako efekturik identifikatu.
Memoria .
noviembre 2024 azaroa A.23

42 Modificacion puntual del Plan Parcial del A.E. 13 GARAIA



Kodea e Codigo: 2310000302

Sustatzailea ® Promotor: Garaia Parque Tecnolégico S.Coop.
EGINBIDEA: Arrasateko Osoko Bilkurak 2024ko abenduaren 19an egindako bilkuran , besteak beste,
akordio hau onartu zuen: Behin-betikoz ontzat ematea “A.E. 13.- GARAIA (LEHENGO A.E. 18,
GARAIA) ESPARRUAREN ZATIKAKO PLANAREN KETA PUNTUALA”.
URL: https://uzt.gipuzkoa.cus/PortalV/r/0/55/ AAA13F /Tm7

quils)
o]

Eusko jumARITZA.

GOBIERNO VASCO'

DILIGENCIA: El Pleno en sesion celebrada el 19 de diciembre de 2024, adopt6 entre otri

GARATA (ANTES
URL: https:/

c.-18 GARAIA).”
1zt.gipuzkoa.eus/Porta

&

Kultura eta Hizkuntza Politika Saila

Eremua Arrasate-Mondragon
Planaren/Egitasmoaren
izena #{REF!
Eragin Linguistikoaren
Ebaluazioaz arduratuko
den izena
Proiekzio Indizea
21.929
12.521
57,10 %
KOPURUTAN
8,91 %| =
3,17 %| =
58,00 %| =
7,56 %| -
3,93 %| -
DENETARA 82 %)
’EUSKARAREN EZAGUTZA JATORRIAREN ARABERA
Euskaldunak % 28,54 % 36,61 %) 57,37 %| 5,00 % 1,00 %
Besteak % 71,46 %) 63,39 %| 42,63 % 95,00 %| 99,00 %|
Euskaldunak = = = = =
BIZTANLE/BISITARI BERRIEN KOPURUA EZAGUTZAREN ARABERA ‘
[ [ [ |
[ =] =] =]
EUSKARA EZAGUTZA TASAK (ORAINGOAK ETA GEROKOAK) ETA KONPARAKETA |
| 21.929 12.521 57,10 %| 57,10 % 0,00 % 0,00

EUSKO JAURLARITZA

GOBIERNO VASCO

Kultura eta Hizkuntza Politika Saila

Eremua

Arrasate-Mondragon

Planaren/Egitasmoaren
izena

"Zatikako Planaren 4. aldaketa puntuala”

Eragin Linguistikoaren
Ebaluazioaz arduratuko
den batzordearen izena

Oharrak

21.929

57,10

34,35

26,59

BAI

BAI

1,00

2,00

1,00

0,00

0,00

2,00

2,00

0,00

2,00
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HIZKUNTZA INPAKTUKO AZTERLANA EZ

En cualquier caso, cualquier actuacion que se lleve a cabo en desarrollo de la presente Modificacion puntual del

Plan Parcial, tendra en cuenta el fomento de la utilizacion
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8.3 Participacion ciudadana

La Ley 2/2006 del suelo y urbanismo del Pais Vasco, establece en su articulo 8 el principio de participacion
ciudadana, que es extensible a la ordenacién urbanistica en general. La Ley 3/2007 de 22 de marzo, para la
igualdad efectiva entre hombres y mujeres, recoge en su articulo 31.3. que las Administraciones publicas tendran en
cuenta el disefio de la ciudad, en las politicas urbanas, en la definicién y ejecucion del planeamiento urbanistico, la
perspectiva de género, utilizando para ello, especialmente, mecanismos e instrumentos que fomenten y favorezcan
la participacion ciudadana y la transparencia.

El articulo 84.4 de la Ley 2/2006 se establece que en el acuerdo de formulacidon del correspondiente plan o
instrumento urbanistico o, en su caso, en el tramite de admision del presentado ante la administracién competente
para su tramitacion, se determinaran las medidas y actuaciones precisas para fomentar la coordinacion
administrativa y el programa de participacion ciudadana en el proceso de su elaboracion, tramitacion y aprobacion.

La Ley 2/2006 establece en su articulo 108 el programa de participacion ciudadana para el planeamiento general. La
Unica mencion que se hace en relacién a la participacion ciudadana en el planeamiento pormenorizado es la
recogida en el articulo 68, en el que se establece que los planes parciales incluiran dentro de la memoria informativa
y justificativa, entre otros aspectos, el analisis de las alegaciones, sugerencias y reclamaciones formuladas a titulo
de participacion ciudadana.

El presente documento no recoge expresamente un Programa de participacion ciudadana, ya que el articulo 108 de
la Ley 2/2006 contempla este documento exclusivamente para el planeamiento general, pero incluye algunas
indicaciones al respecto.

Si bien el articulo citado establece que dicho programa debera configurarse “segun las caracteristicas del municipio”,
el sentido comun lleva a pensar que dicho programa debera adaptarse también a las “caracteristicas del
documento”, teniendo en cuenta los objetivos y alcance del mismo. En este sentido, hay que resaltar el limitado
alcance del presente documento, ya que se limita a introducir pequefios ajustes en relacién a la regulacion normativa
de las parcelas de uso parque tecnoldgico (PT) en general y de la parcela PT 7.B en particular.

Al objeto de facilitar la comprensiéon del documento para cualquier persona interesada, se incluye un Resumen
Ejecutivo (Doc. D) de caracter no técnico de la Modificacion del Plan Parcial, segun lo recogido en el articulo 32 del
Decreto 105/2008, de 3 de junio. Este documento constituye material divulgativo segun lo establecido en el articulo
108 c) de la Ley 2/2006 y cumple la funcion de favorecer la comunicacion y divulgacion de la regulaciéon propuesta
para poder entender el objetivo del documento desde una perspectiva no técnica.

Teniendo en cuenta el limitado alcance y transcendencia del documento, no se considera necesario abordar
sesiones especificas abiertas al publico para explicar sus contenidos, si bien esta decision quedara en manos del
Ayuntamiento de Arrasate. Tampoco se considera necesario ampliar el periodo de informacion publica establecido
como minimo por parte de la legislacion urbanistica vigente.

Se considera interesante la realizacion de iniciativas complementarias por parte del Ayuntamiento de Arrasate, para
facilitar la participacion ciudadana, como pueden ser el volcado del documento en la pagina web del Ayuntamiento o
la publicacion de algun articulo en los medios de comunicacion locales.

Durante la tramitacion del expediente, se han abierto dos plazos de informacién publica de 20 dias, el primero tras la
publicacion en el Boletin Oficial de Gipuzkoa del acuerdo de aprobacion inicial (BOG n°® 74, de 17 de abril de 2024) y
el segundo tras la notificacion a los interesados, tras el acuerdo de 3 de octubre de 2024. En el proceso de
informacién publica Garaia, promotor del documento, ha presentado unas alegaciones al acuerdo de aprobacion
inicial del Ayuntamiento de Arrasate, que han sido desestimadas.
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ANEXO 1: ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO

A1.1 Justificacién y marco normativo

El Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminacion acustica de la CAPV, constituye la transposicion a la
CAPV de la normativa estatal en esta materia y de la Directiva 2002/49/CE del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 25 de junio de 2002, sobre evaluacion y gestién del ruido ambiental. Esta Directiva ha provocado una nueva
concepcién de la contaminacién acustica, cobrando especial relevancia el ruido ambiental, entendido éste como el
sonido exterior no deseado o nocivo para la salud generado por las actividades humanas, incluido el ruido emitido
por los medios de transporte, por el trafico rodado, ferroviario y aéreo y por emplazamientos de actividades
industriales.

El articulo 37 del Decreto 213/2012, establece que las areas acusticas para las que se prevea un futuro desarrollo
urbanistico, incluidos los cambios de calificacion urbanistica, deberan incorporar, para la tramitaciéon urbanistica y
ambiental correspondiente, un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracion de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

El articulo 37 del Decreto 213/2012, establece que el Estudio de Impacto Acustico contendrd como minimo:

a) un analisis de las fuentes sonoras en base a lo descrito en el articulo 38,

b) estudio de alternativas, en base a lo descrito en el articulo 39 y

c) definicion de medidas en base a lo descrito en el articulo 40.
El A.E. 13 Garaia cuenta con ordenacion urbanistica pormenorizada en base al Plan Parcial de 2003 y la 12
Modificaciéon del Plan Parcial (2013) que son anteriores a la entrada en vigor de la normativa actual. El presente

documento se limita a justificar el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica en la parcela PT 7.B, objeto de la
presente Modificacion puntual del Plan Parcial, en base a los mapas de ruido del municipio de Arrasate/Mondragon.

A1.2. Zonificacioén acustica

El Plan General de Ordenacion Urbana de Arrasate, vigente desde mayo de 2016, recoge la zonificacién acustica
del municipio.

El ambito A.E. 13 Garaia queda englobado dentro de la categoria de &rea acustica tipo d) “ambitos/sectores del
territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del contemplado en c) (uso recreativo y de espectaculos)”.

A1.3 Objetivos de calidad acustica en el espacio exterior

Los valores que constituyen los objetivos de calidad acustica en el espacio exterior son los recogidos en la Tabla A
de la parte 1 del Anexo | del Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminacién acustica de la CAPV.

El articulo 31.2 del citado Decreto estable que las areas acusticas para las que se prevea un futuro desarrollo,
incluidos los casos de recalificacion de usos urbanisticos, tendran objetivos de calidad en el espacio exterior 5 dBA
mas restrictivos que las areas urbanizadas existentes. Se aplicara la consideracién de “futuro desarrollo” a la parcela
PT 7.B, con lo que los objetivos de calidad acustica seran los recogidos en la tabla siguiente:
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indices de ruido

Tipo de area acustica
L4 (dia) L. (tarde) L, (noche)

d Ambitos/Sectores del territorio con predominio de suelo de uso
terciario distinto del contemplado en c) (uso recreativo y de 65 65 60
espectaculos)

A1.4 Fuentes sonoras y ruido ambiental

El municipio de Arrasate cuenta con mapas de ruido aprobados, realizados por la empresa Eurocontrol en junio de
2017. En base a esta informacion obtenemos las siguientes conclusiones en relacion a las fuentes sonoras y al ruido
ambiental que afectan a la parcela PT 7.B del A.E. 13 Garaia.

Las fuentes sonoras que afectan a la parcela PT 7.B son los viales publicos del ambito. Los valores resultantes que
se derivan de los mapas de ruido que recogen el ruido ambiental total son los siguientes:

e Periodo dia (Ld): entre 55db y 60db en la zona inmediatamente contigua al vial de acceso.
e Periodo tarde (Le): entre 55db y 60db en la zona inmediatamente contigua al vial de acceso.

e Periodo noche (Ln): entre 50db y 55db en la zona inmediatamente contigua al vial de acceso.

A1.5 Conclusiones

El andlisis del ruido ambiental en el entorno da lugar a las siguientes conclusiones:

- En la parcela objeto de estudio, se estarian cumpliendo a dia de hoy los objetivos de calidad acustica para
el uso asignado, sin la necesidad de introducir ningun tipo de medida correctora.

- Teniendo en cuenta dicho analisis, se considera innecesario realizar el estudio de alternativas previsto en el
articulo 39 del Decreto de referencia o la definicion de medidas prevista en el articulo 40.

- La afeccion acustica que puedan generar las nuevas actividades que se va a implantar, deberan analizarse
en el marco de los respectivos proyectos de actividad, con el fin de establecer, en el caso de ser necesario,
las medidas correctoras que garanticen el cumplimiento de los Objetivos de Calidad Acustica.

A1.6 Graficos

1. Zonificacion acustica en el A.E. 13 Garaia
2. Ruido ambiental total. Periodo dia
3. Ruido ambiental total. Periodo tarde

4. Ruido ambiental total. Periodo noche
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1. NORMATIVA URBANISTIVA VIGENTE: ARTICULO 24

Articulo 24. Normas Particulares correspondientes a las parcelas de uso parque tecnolégico (PT)

Descripcion:

Parcelas cuyo uso engloba a las actividades formativas e investigadoras, y al desarrollo de los equipamientos
necesarios relacionados con las universidades y las empresas incluidas en un marco de innovacion tecnolégica.

Condiciones de uso:
Usos principales:

- Investigacion y desarrollo o servicio a la industria.

- Terciario avanzado.

- Servicio para la universidad, sus instituciones y empresas en él instaladas.
El uso de actividad investigadora podra implantarse en las plantas sobre y bajo rasante.

Usos permitidos o autorizados:

- Garaje, almacén, instalaciones auxiliares de las actividades principales.
- Actividades hosteleras, hoteleras y actividades administrativas privadas.

- Uso Residencial, solamente para el servicio de guarda e indivisible con el uso principal, con una
superficie maxima construida de 120 m? y una unica unidad por parcela y/o actividad justificada por el
peticionario y aprobada por el Organo Gestor del Polo de Innovacion.

- Equipamiento docente.

- En los espacios no edificados: aparcamiento y accesos rodados, espacios libres y zonas verdes.
Ademas se admitiran usos auxiliares de la actividad investigadora como depdsitos de gases licuados y
otros elementos singulares de infraestructuras.

Usos prohibidos:

Los que resulten incompatibles con el uso principal.

Parametros basicos de superficie, ocupacion y edificabilidad:

PARCELAS SUPERFICIE m? OCUPACIOZN maxima EDIEIC_ABILLDAD
m maxima m?(t)
PT 1 30.897 21.000 53.999
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PT2A 6.699 1.693 6.772
PT 2B 3.176 1.271 2.533
PT 3 8.038 4.019 8.368
PT 4 13.925 4.874 12.282
PT5 11.855 2.997 11.986
PT 6 4.832 1.735 5.025
PT7A 3.600 910 3.640
PT7.B 3.856 3.085 7.649
PT7.C 5.000 1.264 5.055
PT 8 6.356 5.084 12.605
PT9 11.664 9.331 23.136
PT 10 6.353 4.447 10.946
PT 11 6.137 4.909 12173
TOTAL 122.388 66.619 176.169

Condiciones de forma y volumen:

- Perfil edificatorio maximo:

En las parcelas ya edificadas, PT 2A, PT 5, PT 6, PT 7A y PT 7C, se consolida el perfil de los edificios construidos.
Para el resto de parcelas de uso parque tecnoldgico, se establece un perfil maximo de S/SS+B+3+A (una planta sétano
0 semisotano, planta baja, tres plantas altas y una planta atico).

En caso de sustitucién o ampliacién de las edificaciones en las parcelas ya edificadas, el perfil maximo sera también
de S/SS+B+3+A, igual que en el resto de parcelas.

- Altura maxima: En general se establece una altura maxima de 16 m, aunque por necesidades de las
actividades que se vayan a desarrollar en las edificaciones, el Ayuntamiento podra sefialar alturas y perfiles superiores,
sin que se supere la edificabilidad maxima fijada.

- Altura interior de los locales: La altura atil minima de los locales sera de 2,5 m.

- Vuelos: Se admiten vuelos abiertos y cerrados en las fachadas, y con un saliente maximo de 2 m. Su
disposicion sera libre, si bien deberan respetar los retiros establecidos.

Condiciones especificas de edificacion y parcelacion:

- Alineaciones maximas y rasantes: Las que se recogen en el plano PO.01 Alineaciones y rasantes.
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- Superficie de parcela minima: 2.500 m?
- Frente minimo de la parcela al vial: 20 m.

- Se establece la obligatoriedad de la aprobacion del correspondiente Estudio de Detalle para la division de
las parcelas.

- Queda anulada la posibilidad de transferir edificabilidad entre parcelas con la misma calificacion.

- Divisién horizontal en parcelas: se permite la divisién horizontal siempre que lo autorice el Organo Gestor
del Polo de Innovacién.

Dotacién de aparcamientos:

En general, se establece un ratio minimo de 1 plaza cada 50 m? de techo construido por parcela. Este ratio podréa ser
inferior si el uso de la edificacion no es intensivo, es decir, en el caso de naves, laboratorios u otros usos que vayan a
tener una ocupacion baja. El proyecto de edificacién debera justificar la baja ocupacién del local, y en cualquier caso
el ratio que se le aplique no podra ser inferior a una plaza de aparcamiento por cada 100 m?(t) de uso no intensivo.
Para el resto de usos dentro de la parcela se aplicara el ratio de 1 plaza cada 50 m?(t). Las plazas tendran un minimo
de 4,50 x 2,20 m.

Condiciones particulares para la parcela PT 6:

En la parcela libre de edificacion se establece una servidumbre de paso y uso de los aparcamientos a favor de la
parcela ESL1.
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2. NORMATIVA URBANISTICA MODIFICADA: ARTICULO 24

Articulo 24. Normas Particulares correspondientes a las parcelas de uso parque tecnolégico (PT)

Descripcion:

Parcelas cuyo uso viene determinado por el conjunto de usos pormenorizados donde el alto valor afiadido y la
componente cientifica y tecnoldgica es especialmente relevante.

Condiciones de uso:

Usos principales:

e Actividades terciarias vinculadas a la innovacion tecnoldgica y a los servicios avanzados:
- Universidad: actividades de formacion y de divulgacion técnica, cientifica y empresarial.

- Centros de aplicacion e investigacion tecnoldgica de la universidad y/o administracion auténoma,
provincial o municipal.

- Instituciones tecnoldgicas y sus delegaciones.

- Centros de investigacion pura o aplicada.

- Delegaciones técnicas o comerciales de entidades dedicadas a [+D.
- Centros de homologacién, normalizacién o certificacion.

- Centros, asociaciones y fundaciones cuyo objetivo fundamental sea la difusién o el fomento de la
investigacion y desarrollo.

- Empresas terciarias de servicios avanzados.
e Actividad industrial y de servicios, dedicada a la fabricacién de alta cualificacion o que demande tecnologias
avanzadas, preferentemente en las siguientes areas:
- Energia y Tecnologias del Medio Ambiente.
- Nuevos materiales.
- Electronica y optoelectronica.
- Informatica.
- Telecomunicaciones.
- Automocion y movilidad.
- Automatizacion industrial, mecatrénica y robética.
- Tecnologia del bienestar social.
-  Biotecnologia y sanidad.

- Caldereria de precision y aeronautica.

Usos permitidos o autorizados:

Normativa urbanistica de desarrollo noviembre 2024 azaroa B4
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Tendran la condicién de usos permitidos o autorizados, los usos siguientes, siempre que se desarrollen con caracter
complementario y de forma minoritaria:

- Gestiéon y administracion del area.

- Servicios comunes: guarderia, gimnasio, locales sociales y culturales, etc.

- Servicios corporativos y administrativos.

- Actividades representativas: showroom, exposicion, etc.

- Usos auxiliares de la actividad principal: almacenes, instalaciones o infraestructuras.

- Actividad comercial de tamafio pequefio.

- Actividades hostelera y hotelera.

- Actividades socioculturales, deportivas, docentes y de ocio.

- Actividad asistencial y sanitaria.

- Equipamiento, en sus distintas variantes.

- Aparcamiento en todas sus categorias y variantes.

Usos prohibidos:

Los que resulten incompatibles con los usos principales.

Parametros basicos de superficie, ocupacion y edificabilidad:

PARCELAS SUPERFICIE  m? OCUPACL%N maxima Eﬂgfﬂﬁf#‘%ﬁt’
PT 1 30.897 21.000 53.999
PT2A 6.699 1693 6.772
PT 2B 3.176 1.271 2533
PT 3 8.038 4.019 8.368
PT 4 13.925 4.874 12.282
PT5 11.855 2.997 11.986
PT 6 4.832 1735 5.025
PT7A 3.600 910 3.640
PT7.B 3.856 3.085 7.649
PT7.C 5.000 1.264 5.055
PT 8 6.356 5.084 12.605
PT9 11.664 9.331 23136
PT 10 6.353 4.447 10.946
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PT 11 6.137 4.909 12.173

TOTAL 122.388 66.619 176.169

Condiciones de forma y volumen:

- Perfil edificatorio maximo:

En las parcelas ya edificadas, PT 2A, PT 5, PT 6, PT 7A y PT 7C, se consolida el perfil de los edificios construidos.
Para el resto de parcelas de uso parque tecnoldgico, se establece un perfil maximo de S/SS+B+3+A (una planta sétano
0 semis6tano, planta baja, tres plantas altas y una planta atico).

En caso de sustitucion o ampliacién de las edificaciones en las parcelas ya edificadas, el perfil maximo sera también
de S/SS+B+3+A, igual que en el resto de parcelas.

- Altura maxima: En general se establece una altura maxima de 16 m, aunque por necesidades de las
actividades que se vayan a desarrollar en las edificaciones, el Ayuntamiento podra sefialar alturas y perfiles superiores,
sin que se supere la edificabilidad maxima fijada.

Atendiendo al uso previsto de centro de proceso de datos en la parcela PT 7B, se establece una altura maxima de 18
m. para dicha parcela.

- Altura interior de los locales: La altura Gtil minima de los locales sera de 2,5 m.

- Vuelos: Se admiten vuelos abiertos y cerrados en las fachadas, y con un saliente maximo de 2 m. Su
disposicion sera libre, si bien deberan respetar los retiros establecidos.

Condiciones especificas de edificacion y parcelacion:
- Alineaciones maximas y rasantes: Las que se recogen en el plano PO.01 Alineaciones y rasantes.
- Superficie de parcela minima: 2.500 m2.
- Frente minimo de la parcela al vial: 20 m.
- Queda anulada la posibilidad de transferir edificabilidad entre parcelas con la misma calificacion.

- Divisién horizontal en parcelas: se permite la division horizontal siempre que lo autorice el Organo Gestor
del Polo de Innovacién.

Dotacion de aparcamientos:

Con caracter general, se establece un ratio minimo de 1 plaza cada 50 m? de techo construido por parcela. Este ratio
podra ser inferior si el uso de la edificacion no es intensivo, es decir, en el caso de naves, laboratorios u otros usos
que vayan a tener una ocupacion baja. El proyecto de edificacion debera justificar la baja ocupacion del local, y en
cualquier caso el ratio que se le aplique no podra ser inferior a una plaza de aparcamiento por cada 100 m?(t) de uso
no intensivo. Para el resto de usos dentro de la parcela se aplicara el ratio de 1 plaza cada 50 m?(t). Las plazas tendran
un minimo de 4,50 x 2,20 m.

De manera excepcional, el Ayuntamiento de Arrasate/Mondragén podra autorizar una dotacién menor de aparcamiento
en el interior de la parcela privada en funcién de la actividad que se vaya a implantar y/o de la tipologia constructiva
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de la edificacion a desarrollar, aspecto que debera quedar adecuadamente justificado en el proyecto de edificacion.

Atendiendo a esta excepcionalidad, se establece una dotacién de aparcamientos inferior para la parcela PT 7B. La
necesidad de plazas de aparcamiento derivada de la actividad de Centro de Proceso de Datos prevista en la parcela
PT 7B se ha estimado en 10 plazas, teniendo en cuenta el personal maximo previsto y su actividad durante tres turnos.
Se establece una dotacion minima de 20 plazas en el interior de la parcela, al objeto de poder dar respuesta a
necesidades puntuales que se puedan producir sin tener que recurrir a los aparcamientos en viario publico.

Condiciones particulares para la parcela PT 6:

En la parcela libre de edificacion se establece una servidumbre de paso y uso de los aparcamientos a favor de la
parcela ESL1.

Condiciones particulares para la parcela PT 7B:
Atendiendo al uso previsto de centro de proceso de datos en la parcela PT 7B, se establece las siguientes condiciones
particulares:

- Altura maxima: 18 m.

- Dotacién minima de aparcamiento en el interior de la parcela: 20 plazas.
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1. CARACTER Y OBJETO DEL PRESENTE DOCUMENTO

El presente Documento “Estudio de las directrices de organizacion y gestion de la ejecucion”, constituye parte de la
documentacion de caracter normativo del Plan Parcial, segun se establece en el articulo 68 de la Ley 2/2006 del
Suelo y Urbanismo de la CAPV. En el Plan Parcial vigente (12 Modificacion de 2013), constituye el Documento B.

El objeto del mismo consiste en la prevision temporal de la creacion y utilizacion del suelo urbanizado tanto para las
edificaciones privadas como para las dotaciones publicas, asi como para las redes de servicio, de acuerdo con los
articulos 54 y 62 del Reglamento de Planeamiento.

2. INCIDENCIA DE LA PRESENTE MODIFICACION

La presente Modificacion del Plan Parcial se limita a la modificacion de algunas condiciones normativas relativas a
las parcelas de uso parque tecnoldgico (PT) y no tiene ninguna incidencia en las condiciones de ejecucion del
ambito.

A tal efecto, siguen siendo vigentes las determinaciones establecidas en el Programa de Actuacion Urbanizadora
(PAU), aprobado definitivamente el 11 de mayo de 2015 (BOG 18 mayo 2015).
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1. CARACTER Y OBJETO DEL PRESENTE DOCUMENTO

El objetivo de los estudios de viabilidad econdémico-financiera es realizar una primera evaluacion econdmica para la
implantacion de los servicios y la ejecucion de las obras de urbanizacion publica necesarias para que éstas puedan
ser recibidas por la Administracion, asi como justificar la viabilidad de su desarrollo urbanistico. En el Plan Parcial
vigente (12 Modificacién de 2013), constituye el Documento D.

Hay que tener en cuenta que el A.E. 13 Garaia es un ambito urbanizado en su mayor parte y que la urbanizacion
publica ejecutada, ha sido recepcionada por el Ayuntamiento de Arrasate/Mondragon.

28 INCIDENCIA DE LA PRESENTE MODIFICACION

La presente Modificacion del Plan Parcial se limita a la modificacion de algunas condiciones normativas relativas a
las parcelas de uso parque tecnolégico (PT) y no tiene ninguna incidencia en la urbanizacion publica del ambito.

A tal efecto, siguen siendo vigentes las justificaciones de la viabilidad econdmico-financiera del ambito recogidas en
el Plan Parcial vigente (12 Modificacion de 2013) y en el Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU), aprobado
definitivamente el 11 de mayo de 2015 (BOG 18 mayo 2015).

& MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El art. 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitacién Urbana, establece que la documentacion de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el
que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacién 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. En términos similares se
dispone en el art. 31.1.f) del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006.

La presente Modificacion del Plan Parcial se limita a la modificaciéon de algunas condiciones normativas relativas a
las parcelas de uso parque tecnolégico (PT) y no tiene ninguna incidencia en la urbanizacion publica del ambito.

El hecho de que se favorezca la implantacion de una nueva actividad, supone un efecto positivo en las Haciendas
Locales e incorpora un nuevo agente en la conservacion y mantenimiento del ambito. Hay que tener en cuenta que
existe una entidad de conservacién que agrupa a las empresas propietarias del ambito que se encargan del
mantenimiento y conservacién de la urbanizacién publica.
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1. RESUMEN EJECUTIVO DE LA 42 MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL A.E. 13 GARAIA

El presente apartado tiene por objeto dar cumplimiento al articulo 25.3 del RDL 7/2015 por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana y al articulo 32 del Decreto 105/ 2008 de 3 de junio de
Medidas Urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006 de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, que recoge la
documentacion minima para el tramite de informacién publica.

1.1. Ambito de la Modificacién del Plan Parcial y objetivos

El ambito urbanistico A.E. 13 Garaia (anteriormente A.E. 18 Garaia), se sitla al oeste del nucleo urbano de Arrasate,
en el barrio de Uribarri Auzoa, junto a la salida hacia el barrio de Garagarza y en las laderas del monte Udalaitz.

Constituye un suelo clasificado como suelo urbanizable en el PGOU de Arrasate y calificado como Actividad
Econdmica-Parque Tecnoldgico, con una superficie de 440.499 m?. Esta delimitado fisicamente por la carretera Gl-
2620 de Arrasate a Aramaio, por los ambitos urbanisticos A.E 14 Mendibarren y A.E. 15 Gautxori, Uruburu, Uribarri,
Makulete e Ibarreta, y por el resto de suelos rurales que, fuera de la delimitacion del ambito, se mantienen en
clasificaciéon de no urbanizables.

La parcela PT 7.B, que es la que motiva la presente Modificacién puntual del Plan Parcial, tiene una superficie de
3.856 m? y esta situada préxima a la confluencia entre el vial que sube hasta la parte alta del ambito y que da acceso
al centro tecnoldgico Edertek y el vial central en el que se sitdan los edificios de LKS-Krean e lkerlan-TE Conectivity.

La parcela PT 7.B limita: al norte con una franja de zona verde situada en paralelo al vial de acceso a la zona alta
del ambito; al sur con la parcela privada de uso parque tecnolégico PT 7.C; al este con el vial publico de acceso al
ambito y al oeste con la parcela publica calificada como Equipamiento Deportivo.

El presente documento estd promovido por la sociedad Garaia Parque Tecnolégico S.Coop. y redactado por Krean
S.Coop.

Su objetivo consiste en la introduccion de ligeros ajustes en la regulacion urbanistica vigente que afecta a la parcela
PT 7.B, para posibilitar la implantacion del proyecto de Centro de Proceso de Datos.

El presente documento tiene el alcance y contenido necesario y suficiente para incorporar las modificaciones
previstas que afectan unica y exclusivamente al articulo 24 “Normas particulares correspondientes a las parcelas de
uso parque tecnolégico (PT)” de la Normativa urbanistica de desarrollo del Plan Parcial vigente (12 Modificacion del
Plan Parcial, aprobada definitivamente en julio de 2013).

Las modificaciones propuestas no afectan al resto de los determinaciones del Plan Parcial: planos de informacién y
de ordenacion; directrices de organizacion y gestion de la ejecucion y estudio de viabilidad econémico-financiera.

1.2. Ordenacion propuesta / Modificaciones respecto a la ordenacién anterior

Se describen a continuacién las modificaciones introducidas por el presente documento, que se sustancian en la
modificacion del articulo 24 que se recoge en el documento B “Normativa urbanistica”.

¢ Incremento de la altura maxima en la parcela PT 7.B: La normativa del Plan Parcial vigente establece
una altura maxima de 16 m. en las parcelas de uso parque tecnolégico (PT). El centro de proceso de datos
que se quiere implantar en la parcela PT 7.B, requiere tres plantas con una altura de 6 m. cada una, lo que
supone un total de 18 m. Sobre la cubierta se prevé la implantacion de equipos e instalaciones, generando
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practicamente una planta adicional.

La necesidad de contar con una altura de 18 m. constituye un factor critico para la implantacion del
proyecto, por lo que se modifica la altura maxima para dicha parcela. Hay que tener en cuenta que este
incremento de la altura maxima de 2 m. no va a tener apenas incidencia desde el punto de vista visual y
paisajistico, ya que la edificaciéon propuesta va a tener como fondo la ladera contigua, ya que la diferencia
de cota entre la parcela PT 7.B y la parte superior del vial es de 19 m.

¢ Reduccion del numero de plazas de aparcamientos en la parcela PT 7.B: El centro de proceso de datos
previsto en la parcela PT 7.B de Garaia tiene unos requisitos de personal muy reducidos. Se prevé un
personal maximo de 15 personas repartidas en 3 turnos, con lo que no es previsible que haya mas de 5
personas trabajando a la vez, salvo en los momentos correspondientes a los cambios de turno, en los que
podria llegar a haber unas 10 personas de forma simultanea, durante un breve espacio de tiempo.

La dotacion minima de aparcamientos en el Plan Parcial vigente es muy superior a las necesidades
estimadas, lo que constituye un factor critico que amenaza la viabilidad del proyecto, especialmente si para
cumplir la normativa vigente fuera necesario construir una planta sétano para los aparcamientos. De esta
manera, se establece una dotacion minima de 20 plazas en el interior de la parcela. Esta dotacion se ha
considerado adecuada ya que, aunque resulta superior a las necesidades estimadas, permite dar respuesta
a necesidades puntuales que se pudieran producir (reuniones, eventos puntuales, etc.), sin necesidad de
utilizar el viario publico.

e Modificacion de la regulacion de los usos en las parcelas de uso parque tecnolégico (PT): La
regulacion de usos en el A.E. 13 Garaia que se recoge en el Plan Parcial vigente y la que se incluye en el
PGOU de Arrasate no incluyen un uso que se ajuste exactamente al uso de centro de proceso de datos que
se quiere implantar en la parcela PT 7.B, aunque podria entenderse que se trata de un uso compatible por
similitud a los usos permitidos. Se aprovecha la presente Modificacion del Plan Parcial para hacer una
regulacién de los usos en este ambito que resulte mas completa y mas adecuada a la diversidad de
realidades que se producen en los parques tecnolégicos.

¢ Eliminacion de la obligatoriedad/posibilidad de dividir parcelas a través de estudios de detalle: Si
bien este aspecto no formaba parte de la propuesta original presentada por Garaia, el Ayuntamiento de
Arrasate ha considerado oportuno aprovechar esta modificacion puntual del Plan Parcial para eliminar la
obligatoriedad de dividir parcelas mediante la figura del Estudio de Detalle y, con ello la posibilidad de
utilizar dicho mecanismo.
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