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1. ANTECEDENTES

El ambito urbanistico Gautxori, actualmente A.E. 15, ha formado parte del proyecto estratégico del
Polo de Innovacion Garaia desde su concepcion, en torno al afio 2000.

El concepto del Polo de Innovacidn Garaia se caracteriza por la busqueda de una interrelacion intensa
y continuada entre la Universidad, los Centros Tecnoldgicos, los Centros de I+D de las empresas y en
definitiva, la sociedad, dando lugar al concepto de Campus Expandido en el que todos los agentes
encuentren espacios de convivencia y relacion que generen sinergias que deriven en el éptimo
aprovechamiento de los conocimientos.

La formulacion de esta idea estratégica coincide en el tiempo con el cese de la actividad de la empresa
Trefasa, cuyas instalaciones ocupaban la zona de Gautxori, lo que permite gestionar la adquisicién de
dichos suelos y edificios e incorporar este ambito al proyecto del Polo de Innovacion Garaia.

De esta manera, El ambito de Gautxori se concibe desde el primer momento en un lugar de
investigacion y formaciéon, a modo de lugar de encuentro para investigadores, cuyo objetivo es
convertirse en hito representativo de su actividad. Se plantea una reserva de suelo que garantice el
crecimiento de Mondragon Unibertsitatea, como lugar donde se produce, difunde y suministra
investigacion, las raices del Proyecto Garaia.

A esta idea inicial se suma en un principio también el dmbito urbanistico de Mendibarren, en el que
desarrolla su actividad la empresa Fagor Ederlan S.Coop. Se plantea el traslado a futuro de la
fundicion de Ederlan y la transformacion urbanistica de este ambito, para generar un espacio ligado a
la universidad y la innovacion que sirva como gran espacio de encuentro del Polo de Innovacidn
Garaia.

De esta manera, el Polo de Innovacién Garaia promueve la redaccidon de un Plan Especial de Reforma
Interior de los ambitos 22 Mendibarren y 23 Gautxori, que fue aprobado definitivamente por acuerdo
del Consejo de Diputados de la Diputacion Foral de Gipuzkoa el 10 de febrero de 2004 (Boletin Oficial
de Gipuzkoa n° 179, de 16 de septiembre de 2004). En cumplimiento del PGOU de Arrasate entonces
vigente, se plantea una ordenacion unitaria para ambos ambitos urbanisticos y un proceso de gestion
y ejecucién diferenciado para cada uno de ellos.

Por diversas razones, el PERI no ha sido ejecutado plenamente en ninguno de los dos ambitos
urbanisticos y las previsiones recogidas en el mismo han quedado sin efecto con la aprobacién del
actual PGOU de Arrasate.

El Pleno del Ayuntamiento de Arrasate celebrado el 22 de marzo de 2016 aprobd definitivamente la
Revision del Plan General de Ordenacion Urbana (Boletin Oficial de Gipuzkoa, n® 102 de 31 de mayo
de 2016). EI PGOU mantiene la division en los dos ambitos urbanisticos anteriores, con ligeros
reajustes en su delimitacion y plantea objetivos urbanisticos diferenciados para los respectivos
ambitos.

En Mendibarren, se propone la consolidacién de la actividad industrial de Fagor Ederlan S.Coop. En
contra de las previsiones iniciales, la actividad productiva desarrollada en este ambito es plenamente
viable y constituye una de las principales apuestas de futuro de la empresa. Las grandes inversiones
realizadas y previstas en dicha planta dejan a las claras que el traslado de la actividad no es
planteable en el horizonte de la planificacion urbanistica.

En Gautxori, se mantiene la idea de que constituye la reserva estratégica para los futuros proyectos
de Mondragon Unibertsitatea, de forma compatible con otros objetivos complementarios ligados a la
mejora urbana y ambiental del ambito.
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El PGOU de Arrasate plantea la necesidad de que ambos ambitos urbanisticos establezcan unas
nuevas reglas de juego a través de la formulacidon y aprobacion de sus respectivos instrumentos de
ordenaciéon pormenorizada, que serian sendos planes especiales de ordenacion urbana. En respuesta a
los planteamientos realizados por ambos propietarios mayoritarios (Mondragon Unibertsitatea y Fagor
Ederlan S.Coop.), se posibilita que ambos ambitos tengan una planificacidén especifica y diferenciada,
siempre que se tenga en cuenta lo que ocurre en el ambito urbanistico contiguo. El PGOU plantea que
el desarrollo de las respectivas ordenaciones pormenorizadas se produzca en el primer cuatrienio.

Mondragon Unibertsitatea se encuentra ante la necesidad de abordar una serie de proyectos a corto
plazo y de sentar las bases para poder llevar a cabo otros proyectos a largo plazo. Para ello, resulta
imprescindible abordar la ordenacién urbanistica pormenorizada de este ambito.

JUSTIFICACION Y OBJETIVOS DEL PEOU

La redaccion del presente PEOU constituye una obligacién, ya que es un requisito establecido en el
vigente PGOU de Arrasate y, a la vez, una necesidad para Mondragon Unibertsitatea, que necesita
tener un marco urbanistico valido que sirva de referencia para la concesion de las respectivas licencias
de obras para los proyectos que tiene planteados a corto plazo y para cualquier otro proyecto que
pueda generarse en el futuro.

El principal reto consiste en contar con una ordenacion pormenorizada que dé cumplimiento a las
necesidades presentes y futuras de Mondragon Unibertsitatea y a las determinaciones del PGOU de
Arrasate junto con las respectivas normativas sectoriales y que posibilite una ejecucion gradual que
permita adecuar las actuaciones a la maduracion de los diferentes proyectos estratégicos y a la
obtencion de la financiacion necesaria para llevarlos a cabo.

Tal como se ha comentado en el apartado de Antecedentes, el objetivo estratégico para el ambito de
Gautxori desde la concepcion del Polo de Innovacion Garaia ha sido el de dotar a Mondragon
Unibertsitatea de una reserva estratégica de suelo e infraestructuras que les permita desarrollar sus
proyectos con una perspectiva de largo plazo.

En este sentido, la edificabilidad ordenada en el presente PEOU es muy elevada en relacion a las
necesidades que M.U. puede llegar a estimar en un periodo de corto-medio plazo. Esto quiere decir
que el presente PEOU ordena una edificabilidad cuya materializacién se realizaria en un periodo de
tiempo muy largo, que resulta dificil de evaluar en el momento presente.

En el mismo sentido, las cargas de urbanizacion asociadas a las actuaciones a desarrollar, superan con
mucho los recursos econdmicos actuales de M.U. y van a requerir de una adecuacién gradual a los
diferentes proyectos estratégicos que se puedan ir consolidando a largo plazo.

De esta manera, la principal dificultad y reto del presente PEOU no es tanto la definicion de una
ordenacion urbanistica pormenorizada con caracter finalista, sino el establecimiento de un proceso
gradual de desarrollo temporal de las actuaciones previstas que permita su adecuacién a la
maduracion de los diferentes proyectos y a la disponibilidad econdmica.

Si bien la fijacion de los plazos de ejecucion urbanistica es cometido de los Programas de Actuacidn
Urbanizadora (PAU), esta cuestion adquiere tal importancia en el caso presente que constituye un
aspecto central del presente documento.

De esta manera, los objetivos del presente PEOU se pueden resumir de la siguiente manera:

Memoria informativa y justificativa

PEOU A.E. 15 Gautxori (Arrasate - Mondragon) junio 2018 ekaina A2



Kodea e Cddigo: 17305003.8
Sustatzailea e Promotor: Mondragon Unibertsitatea

1. Establecer la ordenacion pormenorizada que permita dar respuesta al objetivo principal de
este ambito urbanistico que es el de contar con una reserva estratégica de suelo e
instalaciones que permita el desarrollo de Mondragon Unibertsitatea con una vision de futuro.

2. Consolidar las edificaciones e instalaciones existentes en el ambito y que resulten compatibles
con la ordenacién prevista, como soporte para los proyectos de Mondragon Unibertsitatea a
corto y medio plazo.

3. Establecer un proceso gradual para la ejecucion urbanistica del ambito que permita acompasar
la misma a la maduracién de los diferentes proyectos estratégicos generados por Mondragon
Unibertsitatea.

3. TRAMITACION DEL DOCUMENTO

Los hitos mas relevantes hasta la fecha en la tramitacion del documento han sido los siguientes:

- Entrega documentacion inicio EAE Simplificada: Mondragon Unibertsitatea presenta la Solicitud
de Inicio de la EAE Simplificada en el Ayuntamiento el 14 de julio de 2017 y el Ayuntamiento
remite la solicitud de inicio al Gobierno Vasco con fecha 27 de julio de 2017.

- Aprobacion Inicial: acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 18 de enero de 2018 (BOG n© 18
de 25 de enero de 2018) y sometimiento a informacién publica.

- Informe Ambiental Estratégico: Resolucion de 12 de marzo de 2018, del Director de
Administracion Ambiental.

- Informe de URA Agencia Vasca del Agua: de 17 de mayo de 2018.

A lo largo de la tramitacion del PEOU se han producido diversas aportaciones por parte de las
administraciones y agentes implicados en este proceso que han supuesto modificaciones o ajustes en
el documento, si bien se trata de aspectos puntuales que no suponen modificaciones sustanciales en
relacion al PEOU aprobado inicialmente.

Recogemos a continuacion un resumen de las principales aportaciones que han implicado
modificaciones y ajustes en el documento y la manera en que se han reflejado en el presente
documento para aprobacién definitiva.

Origen Condiciones impuestas Incorporaciéon al PEOU

Informe 1. Estudio de Impacto Acustico: 1. Doc. A: Memoria. Anexo 2: Estudio de

Ambiental , ) ) , Impacto Acustico:

Estratégico El dérgano amble.n.tall exige un EIA mas . . .

(Gob. Vasco) completo que el inicialmente presentado y Se incluye el EIA con todas las exigencias
posteriormente establece mayores establecidas por el 6rgano ambiental. Se
exigencias en el control de los mecanismos incluye un mayor retiro de la edificacién a
de autorizaciéon de licencias, etc. Estas Uribarri Hiribidea (7/10 m.).
exigencias progresivas han ido dilatando la
resolucion del IAE. 2. Doc. A: Memoria. Apdo. 8. Informe de

Sostenibilidad Ambiental:
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2. Medidas protectoras, correctoras  y
compensatorias:
El IAE recoge una serie de medidas

protectoras, correctoras y compensatorias
gue tendran que ser tenidas en cuenta.

Se recogen las determinaciones del IAE y
la manera que se han incorporado al
PEOU. Se incorporan las medidas
protectoras, correctoras y compensatorias
propuestas en el informe.

Acuerdo del
Ayuntamiento de
Arrasate de

Entre el Acuerdo para aprobacion inicial y el
informe técnico, se establecen las siguientes

condiciones:

. Doc. F: Planos de Ordenacién:

Se incrementan las cesiones para la

a i ampliacién de Uribarri Hiribidea,
probacion . c . 8
inicial del PEOU 1. Se solicita una reserva mayor para la reduciendo la parcela privada propiedad
ampliacién de los espacios publicos de de M.U.
Uribarri  Hiribidea de 10 m., de s . | réqi de | dificacis
conformidad con la Ordenanza Municipal € corrige el regimen de la edificacion
para la redaccion y ejecucién de los existente adecuandola a las nuevas
proyectos de obras de urbanizacion. alm_eacnones maximas de la edlflc,ac[on
derivadas del Estudio de Impacto Acustico
2.Respecto al numero de plazas de y se elimina la esquina indicada en el
aparcamiento, ademas de cumplir con el acuerdo municipal (punto 5).
estandar de 1/100 m?t en parcela privada, . )
se garantizarad una cantidad adicional de Se rectifica la parcela privada en el f’rente
entre 160-200 aparcamientos de Uribe kalea, eliminando la zona publica
anteriormente prevista.
3. Queda a disposicidon del PAU concretar la
solucién de! equilibrio entre benefici_os Y | 2. Doc. B: Normas Urbanisticas:
cargas, teniendo en cuenta las cesiones B )
obligatorias y la participacién municipal Se regula la dotacion de aparcamiento
que deberd darse en las obras de segun lo indicado por el Ayuntamiento.
urbanizacién del ambito. Se limitan los usos bajo rasante.
4. Limitar los usos bajo rasante a actividades Se corrige el error de la pagina B.4.
que no requieran el uso permanente de
personas. ) . .,
. Doc. C: Directrices de gestion de la
5. Revisar en el régimen de la edificacion ejecucién:
existente la esquina del edificio actual de . o .
M.U. que se recoge como “adecuacién en Se incorpora la indicacion recogida en el
sustitucién”. Acuerdo Municipal en relacién al PAU.
6. Corregir error péging B.4, punto 2_.1.: . Doc. A: Memoria:
donde pone equipamiento genérico tiene
que poner Parque Tecnoldgico. Se corrige la descripcion de la propuesta
. . . en coherencia con todo lo anterior.
7. Reajustar el limite de la parcela privada en
la zona del acceso previsto desde Uribe
Kalea.
Alegaciones Se recibe una Unica alegacion, presentada . Doc. B: Normas Urbanisticas:

1. Incremento de

por Mondragon Unibertsitatea que es
aceptada por el Ayuntamiento y que plantea:

la edificabilidad de la

parcela P-2:

Buscando equilibrar la relacion entre la
superficie de parcela y la edificabilidad con
la misma proporcion en ambas parcelas.

2. Incremento de perfil y altura en la parcela

P-2.

Igualando las condiciones de perfil y altura
alaP-1.

. Doc. F:

Se incrementa la edificabilidad de la
parcela P-2, reduciendo la de la P-1.

Se igualan las condiciones de perfil y
altura entre ambas parcelas.

Planos de Ordenacién. PII.03

Zonificacidon pormenorizada.
Se corrigen los parametros de

edificabilidad, perfil y altura en coherencia
con lo anterior.

. Doc. A: Memoria. Apdo. 6.5. Cuadros de

caracteristicas.

Se corrigen los parametros de
edificabilidad, perfil y altura en coherencia
con lo anterior.
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Servidumbres
aeronauticas

1. Garantizar la coherencia con el informe de

la_Direccion de Aviacién Civil al PGOU de
Arrasate:

Incluir la regulaciéon normativa indicada en
dicho informe.

1. Doc. B: Normas Urbanisticas. Articulo 26:

Se incorpora un nuevo articulo incluyendo
la regulacién establecida en el informe de
Aviacién Civil al PGOU de Arrasate. Se
corre en uno la numeracion de los
articulos situados tras éste.

Informe de URA

1. Comprobacion de que el ambito gueda

libre del riesgo de inundabilidad:

De forma previa al informe oficial, URA
solicita aclaraciones sobre la urbanizacion
en la zona del rio y sobre la justificacion
de que ésta quede libre del riesgo de
inundabilidad.

El informe de URA al PEOU, de 17 de mayo,

es FAVORABLE, condicionado a que se dé
cumplimiento a las siguientes determinacio-

nes de caracter vinculante:

1. Justificacion de la inexistencia de
alternativas viables para el descubri-
miento de la regata que baja del Polo de
Innovacion Garaia y que atraviesa el
ambito de norte a sur, en consonancia con
el articulo 43.5 del PHC.

2. Justificacién de la entidad suministradora
de que tienen capacidad suficiente para
dotar de abastecimiento y saneamiento al
nuevo desarrollo urbanistico.

.Doc. F:

Planos de Ordenacién. Plano

PII.02.B:

Se incorpora un nuevo plano que recoge
una seccién-tipo de la urbanizacién
colindante con el rio Aramaio. Esta
seccidn se realiza con cotas adaptadas a
la ETRS89, al objeto de que sean
compatibles con la cartografia de URA.

.Doc. A: Memoria. Apdo. 7.3. Descripcién

de la ordenacién propuesta. Relacién de la
propuesta con el entorno fluvial:

Se matiza y completa este apartado,
fundamentalmente en los dos aspectos
siguientes:

a) Inundabilidad.

b) Justificacion de la inexistencia de
alternativas viables para el
descubrimiento de la regata que baja
del Polo de Innovacion Garaia.

.Doc. A: Memoria. Apdo. 8.3. Informe de

Sostenibilidad Ambiental. Otros aspectos
considerados:

Se completa la justificacion de la
existencia de recursos hidricos y de
capacidad de saneamiento, en base al
informe emitido por el Ayuntamiento de
Arrasate el 14 de mayo de 2018.
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DESCRIPCION Y CARACTERISTICAS DEL AMBITO

4.1. Delimitacion y caracteristicas fisicas

El ambito de estudio se sitla al oeste del nlcleo urbano de Arrasate — Mondragon, junto al cauce del
rio Aramaio y al sur del Polo de Innovacion Garaia con el que esta relacionado conceptualmente.

Constituye un suelo delimitado fisicamente:
- Al Norte por Uribarri Hiribidea (anteriormente GI-2620).
- Al Sur por el cauce del rio Aramaio.
- Al Este por Uribe Kalea.

- Al Oeste por el ambito urbanistico A.E. 14 Mendibarren.

El ambito tiene una forma sensiblemente cuadrada y sus dimensiones varian entre los 120 y 140 m.
en sentido norte-sur y los 150 y 185 m. en sentido este-oeste. El plano PI.02 refleja la delimitacion
del ambito y su situacion actual.

Segun la cartografia del presente PEOU, el ambito tiene una superficie de 26.221 m?2, lo que resulta
ligeramente inferior a la superficie indicada en el PGOU de Arrasate que es de 26.249 m2. En cualquier
caso, la diferencia entre ambos documentos es practicamente inapreciable (28 m?2, un 0,11%).

El emplazamiento estd aproximadamente a unos 225 m. de altitud sobre el nivel del mar en la zona
mas elevada del mismo y a unos 220 m. en el punto mas bajo.

La pendiente o diferencia de nivel del terreno dentro del ambito es pequefia (< 3%). Existe una cierta
pendiente en sentido norte-sur, ya que el terreno cae desde Uribarri Hiribidea hacia el rio. El plano
PI.03 refleja una serie de secciones transversales del ambito en sentido norte-sur, de lo que se
desprende una diferencia de cota de entre 1,12 m. y 3,70 m., siendo las diferencias mas acusadas en
la zona oeste del area.

La cartografia utilizada no estd adaptada a la ETRS89, con lo que se ha identificado que puede haber
una diferencia de cota de unos 0,30-0,35 m. en relaciéon a la cartografia utilizada por URA. Esta
diferencia ha llevado a incluir en el presente documento para aprobacion definitiva un nuevo plano de
ordenacién PII.02.B, con una seccion-tipo de la urbanizacién propuesta junto al rio Aramaio con las
cotas adaptadas a este sistema de referencias.

4.2. Evoluciéon histoérica

El presente ambito ha sufrido una importante transformacion en los Ultimos 70 afios, pasando de ser
un suelo rural a acoger diferentes implantaciones industriales que tras el abandono de su actividad se
encuentra en proceso de transformacién para acoger un equipamiento educativo.

Hasta los afios 50 del pasado siglo, los terrenos de este ambito estaban destinados a usos agricolas,
predominantemente huertas y arbolado, como parte de los pertenecidos del caserio Uribe, aln
existente en la actualidad. A mediados de los afios 50, fueron adquiridos en su mayoria por parte de la
empresa Industrias Nito, centrada en la fabricacién de tubos, balanzas romanas y calibrados en
general. Posteriormente, en sucesivas fases a lo largo de los afios 60 y 70, esta empresa fue
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adquiriendo los terrenos necesarios para sus sucesivas ampliaciones.

En 1984, las instalaciones fueron adquiridas por la empresa Trefileria Arrasate S.A. (TREFASA) que
desarrolld su actividad productiva hasta mayo de 2000. La actividad principal desarrollada por esta
empresa ha sido el trefilado de alambron, si bien no puede descartarse que en alguna parte del
emplazamiento se realizara una actividad diferente.

Tras el cierre de TREFASA, los terrenos e instalaciones de la empresa fueron adquiridos por
Mondragon Unibertsitatea. Algunos de los edificios han sido rehabilitados y acogen usos ligados a
M.U., y han acogido la sede del Polo de Innovacion Garaia durante los primeros afios de puesta en
marcha de este ambito. En cualquier caso, la configuracion general de la parcela es parecida la
heredada tras el cierre de la empresa TREFASA.

Las siguientes imagenes resumen la evolucién histérica sufrida en estos afios.

Memoria informativa y justificativa Lo .
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4.3. Usos y actividades existentes

Edificabilidad materializada

En el ambito del A.E. 15 Gautxori, hay un total de 13.010 m2(t) de edificacion materializada. En su
mayor parte corresponde a las instalaciones heredadas de la antigua Trefasa, junto con los caserios
existentes en el ambito.

En el ambito subsisten los caserios Uribe Goikoa y Uribe Behekoa, actualmente adquiridos por la
sociedad Polo de Innovacién Garaia y por Mondragon Unibertsitatea, respectivamente. Estos caserios
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han perdido su funcién original, si bien se mantiene el cultivo de las huertas colindantes de forma
provisional hasta la transformacion definitiva de dichos suelos.

Esta edificacién esta reflejada en el plano PI.04, y se resume de la manera siguiente:

- M.U.: Edificacién habilitada: 5.667 m2(t)
- M.U.: Otra edificacion construida: 6.200 m2(t)
- Caserio Uribe Goikoa: 420 m2(t)
- Caserio Uribe Behekoa: 702 m23(t)
- TOTAL: 13.010 m2(t)

La superficie habilitada de Mondragon Unibertsitatea se ha obtenido del Proyecto de Actividad
actualmente vigente. El resto de la superficie construida propiedad de M.U. se ha obtenido de la
medicién en plano de la ocupacién en planta del resto de la edificacién existente, ya que la totalidad
de la edificacion esta construida en una Unica planta. La superficie construida de los caserios Uribe
Goikoa y Uribe Behekoa, esta obtenida de la informacion catastral.

Edificacion habilitada

Una parte de las instalaciones de la antigua Trefasa ha sido remodelada y adaptada para acoger
nuevos usos. Esta zona ha acogido la sede del Polo de Innovacién Garaia y las primeras unidades de
investigacién, entre la creacién de Garaia y la construccion del edificio Garaia dentro del A.E. 13
Garaia.

El documento de Solicitud de Licencia de Actividad, redactado en marzo de 2009, refleja todas las
actividades que se desarrollan en el centro y todas las instalaciones con las que cuentan.

El resumen de superficies habilitadas para acoger las actividades de Mondragon Unibertsitatea es el
siguiente:

- Planta baja: 4.787,16 m?
- Entreplanta: 75,00 m?
- Planta primera: 805,00 m?
- TOTAL: 5.667,16 m?

La actividad desarrollada en estos espacios corresponde a la formacion, investigacién, desarrollo e
innovacion. Se dispone de laboratorios de investigacion, aulas de teoria y practica y diversos talleres.
Recogemos a continuacion la relacion de los principales espacios existentes:

- Diseinu gunea.

- Laboratorio de electrénica de potencia baja y media tension.

- Taller de componentes.

- Taller de mecanizado y micromecanizado.

- Prototipos.

- Laboratorio de comportamiento dindmico.

- Conformado.
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- Mondragon Automocion.

- Servicios generales, oficinas y mantenimiento.

Aparcamiento

Debido a la existencia de una amplia parcela urbanizada libre de edificacion y a su posicion central en
el nlcleo urbano, este ambito constituye una importante reserva de aparcamiento, tanto para
Mondragon Unibertsitatea como para otras empresas del entorno (Ikerlan, Fagor Ederlan, etc.).

Segun los datos aportados por Mondragon Unibertsitatea, hay un total de 212 plazas disponibles. De
estas plazas 105 estan concedidas a alumnos de M.U., 30 a trabajadores de M.U., ademas de 10 a
Ikerlan y otras 10 a Fagor Ederlan. Segun el analisis realizado, nunca se ocupan simultaneamente la
totalidad de las plazas disponibles y el nUimero maximo de plazas en uso de forma simultanea seria de
unas 170 plazas.

Infraestructuras de servicio
El plano PI.05 refleja las infraestructuras de servicio urbano existentes actualmente en el ambito.

Cabe destacar la existencia de un colector de pluviales de 1.500 mm. de didmetro que recoge todas
las aguas pluviales del Polo de Innovacién Garaia y la urbanizacion del entorno de las nuevas
viviendas de su zona baja, y las vierte en el rio Aramaio. Esta obra, que venia a resolver problemas de
encharcamiento y balsas de agua que se generaban de forma reiterada en la zona, poniendo en
peligro la circulacion de vehiculos y personas, fue realizada con cargo al Polo de Innovacién Garaia en
base a Convenio firmado entre el Ayuntamiento de Arrasate y Polo de Innovacién Garaia en fecha 12
de marzo de 2007, y en el mismo se recogia que en el momento en que se procediese a la gestidon
urbanistica de los ambitos obligados a costearlas (AE 14 Mendibarren y AE 15 Gautxori), se harian
valer las cuantias anticipadas.

Este colector de pluviales discurre por el interior de uno de los edificios propiedad de MU,
concretamente el que cuenta con estructura de hormigén abovedada.

Asi mismo, por el interior de la edificacién de MU, y en paralelo a esta conduccion de pluviales, existe
una conduccion de fecales, que desemboca en un pozo de conexidn con el interceptor del Alto Deba,
que tras discurrir por la margen izquierda del rio Aramaio al par de las instalaciones de Fagor Ederlan,
en este punto cruza a la margen derecha del rio para continuar por esta hacia Uribe Auzoa.

Existe una linea eléctrica de 13,2 kv que discurre en aéreo hasta las instalaciones de M.U.
(concretamente hasta su centro de transformacion. Existe asi mismo un centro de seccionamiento de
Iberdrola ubicado bajo el puente de Uribe, que en su momento se instalé construyendo un espacio
tabicado que supone el fin del paseo peatonal de borde del rio al par de las viviendas de Uribe Auzoa.
La ubicacidn de esta instalacién es contradictoria con la voluntad municipal de dar continuidad a los
recorridos peatonales que discurren por el borde del rio.

Por tratarse de una zona urbana y muy urbanizada, cuenta con todos los servicios restantes como
agua, gas, telecomunicaciones, etc. de manera colindante al ambito.
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4.4. Estructura de la propiedad

El plano PI.06 refleja la estructura de la propiedad del ambito, que se resume en el cuadro siguiente.

Lista de propietarios y superficies afectadas

A RIO ARAMAIO (DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO) 685

URIBE KALEA (AYTO. ARRASATE) 3.179

C URIBARRI HIRIBIDEA (AYTO. ARRASATE) 572

Total Dominio Publico 4.437

1 MONDRAGON UNIBERTSITATEA 19.059

2 POLO DE INNOVACION GARAIA 891

3 MONDRAGON UNIBERTSITATEA 541

MUNOA FERNANDEZ, JULIAN (50,00%)

4 GARCIA MUNOA, M. ICIAR (25,00%) 1.294
GARCIA MUNOA, JOSE RAMON (25,00%)

Total Propiedad Privada 21.785

Total ambito A.E. 15 Gautxori 26.221

Mondragon Unibertsitatea, promotor del presente PEOU, es propietario del 89,97% de la propiedad

privada del ambito que da lugar a aprovechamiento edificatorio.
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4.5. Reportaje fotografico

MONDRAGON
UNIBERTSITATEA
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SITUACION URBANISTICA

El Pleno del Ayuntamiento de Arrasate celebrado el 22 de marzo de 2016 aprobd definitivamente la
Revision del Plan General de Ordenacion Urbana (BOG, n® 102 de 31 de mayo de 2016). Mantiene la
division en los dos ambitos urbanisticos anteriores (Mendibarren y Gautxori), con ligeros reajustes en
su delimitacion respecto a la anterior y plantea objetivos urbanisticos diferenciados para los
respectivos ambitos.

En el A.E. 15 Gautxori, se mantiene la idea de que constituye la reserva estratégica para los futuros
proyectos de Mondragon Unibertsitatea, de forma compatible con otros objetivos complementarios
ligados a la mejora urbana y ambiental del ambito.

Se posibilita que ambos ambitos (Mendibarren y Gautxori) tengan una planificacion especifica y
diferenciada, siempre que se tenga en cuenta lo que ocurre en el ambito urbanistico contiguo. El
PGOU plantea que el desarrollo de las respectivas ordenaciones pormenorizadas se produzca en el
primer cuatrienio.

15 - GAUTXORI

1. OBJETIVOS:

I Realizacion de reserva de suelo que garantice el crecimiento de Mondragon Unibertsitatea.

2 Dentro de la accion de renovacion urbana, establecimiento de actividades que son adecuadas para
la zona urbana.
3 Recuperacion de un tramo de la orilla del rio de forma ecoldgica.

4 Sacar a la superficie el o que llega desde arnba.

2. ORDENACION ESTRUCTURAL:

CLASIFICACION DEL SUELO:
SUPERFICIE DEL AMBITO:

USO GLOBAL:

SISTEMAS GENERALES PUBLICOS:

EDIFICABILIDAD FISICA:
EDIFICABILIDAD URBANISTICA:
EDIFICABILIDAD PONDERADA:
PATRIMONIO A PROTEGER:
PROGRAMA:

Suelo uchano

26.249 m?

Equipamiento

Que quedan dentro del ambito:
Tramo del cio Aramaio
Tramo de Uribarri etorbidea

25,000 m? ().

25 000 m* (e).

9980 m* (h) (art. 36)

Puente de Uribe

17 cuatrienio

Memoria informativa y justificativa
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3. ORDENACION PORMENORIZADA:

CATEGORIA DEL SUELO URBANO: No consolidado

REGIMEN DE ORDENACION: Remitida (A5)

ZONA DE ACTUACION: Junto con el ambito de Mendibarten
TIPO DE ACTUACION: Sistema de concertacion (F4)

DOTACIONES (SISTEMAS LOCALES Y CRITERIOS DE URBANIZACION):
Ademas de las exigidas por la lev.

- Debera obtenerse un paseo en la orilla del mo.

REGIMEN DE USOS:
- Uso caracteristico: Equipamiento docente (art. 90)

- Por lo demas, de acuerdo con el plan especial que se redacte

EDIFICAEILIDAD PONDERADA: Sera especificado por el plan especial que se redacte
REGIMEN DE LA EDIFICACION: De acuerdo con el regimen del plan especial que se redacte
UNIDAD DE EJECUCION: 51

OTROS:

1. El plan especial que se redacte especificara si los edificios actuales son compatibles con la ordenacion.
2. La adecuacion de la orilla del g tendra caracter de sistema local.

3. Para el caleulo de la edificabilidad ponderada, el cuadro recogido en el art. 36 es vinculante.

4. ASPECTOS A TENER EN CUENTA:

1

[

De conformidad con el “blan ferriterial sectorial de ordenacion de rios y aryes”, €l tetiro con respecto al oo
Aramaio sera de 12 metros, quedando bajo la antorizacion de la Agencia del Agua cualguier intervencion
que se vaya a realizar en dicha distancia.

Debera respetarse la cota de respuardo T500 establecida segiin normativa vigente, para evitar el riesgo de
inundabiliclad.

Segun el “Fmventario de swelos con actividades potencialmente confaminantes” elaborado por el IHOBE, en el ambito
puede haber suelo contaminado {art. 186).
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6.1.
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PRINCIPALES CONDICIONANTES AMBIENTALES Y SECTORIALES

Cauces fluviales

Cauce del rio Aramaio: el limite sur del ambito estd configurado por el cauce del rio
Aramaio. El cauce fluvial se encuentra separado de las instalaciones de la antigua fabrica de
Trefasa por un muro de unos 4 m de altura en su mayor parte. La edificaciéon de la antigua
Trefasa llega practicamente hasta dicho muro, con lo que la percepcion desde la orilla de
enfrente es la de un muro continuo de gran altura, con una imagen muy dura.

En la margen de enfrente, también hay un muro, pero éste esta rematado por un talud verde
arbolado que aporta mucha mayor calidad ambiental e imagen.

Limite
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Seccion N-S del ambito en el entorno del rio Aramaio

Existe un azud, situado fuera del ambito urbanistico, construido por la factoria para la toma de
agua, que eleva el cauce unos 3 m y que afecta a un pequeno sector de la zona mas
occidental de las instalaciones.

Caédigo Denominacién Forma Situacion Clase Uso

05188501 Rio Aramaio Otros Legalizado Captacidn Superficial Actividad Industrial

Existe un pequefio puente unos 30 m. aguas arribe del puente de Uribe que carece de
funcionalidad actualmente. El puente de Uribe canaliza el trafico rodado y peatonal y forma
parte del patrimonio protegido por el PGOU de Arrasate.

Escorrentia de la vaguada del Polo de Innovacién Garaia: el desarrollo urbanistico del
Polo de Innovacién Garaia, situado al norte de nuestro ambito, ha recogido las aguas pluviales
de la vaguada en la que se sitla, configurando artificialmente un cauce que asemeja una
regata que en algunos tramos discurre a cielo abierto. Se trata de una cauce configurado de
forma artificial que no corresponde con ningln curso de agua preexistente. El PTS de
ordenacion de rios y arroyos de la CAPV no grafia este cauce.

El disefio conceptual del Polo de Innovacion Garaia planteaba como gesto la configuracion de
un curso de agua a cielo abierto, atravesando este ambito, pero esta idea ha sido imposible de
llevar a la practica por motivos de gestidon. De hecho, como parte del proyecto de urbanizacion
del Polo de Innovacion Garaia se han canalizado las aguas pluviales mediante una tuberia de
1.500 mm. de diametro que discurre por debajo de Uribarri Hiribidea y de los edificios
existentes en este ambito correspondientes a la antigua Trefasa.
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El criterio planteado en el PGOU de Arrasate dentro de la normativa particular del A.E. 15
Gautxori de sacar a la superficie dicha regata es contradictorio con las soluciones técnicas
adoptadas como parte del proyecto de urbanizacién del Polo de Innovacién Garaia y con el
criterio de que los propietarios de los ambitos A.E. 15 Gautxori y A.E. 14 Mendibarren
contribuyan a la financiaciéon de dichas obras, tal como se recoge en el Convenio Urbanistico
firmado entre el Ayuntamiento de Arrasate y el Polo de Innovacién Garaia.

6.2. Retiros a cauces fluviales

Segun el Plan Territorial Sectorial de ordenacion de rios y arroyos de la CAPV, el tramo del rio Aramaio
que discurre junto al A.E. 15 Gautxori, esta categorizado desde el punto de vista hidraulico como de
nivel I (10 <C<=50 km?).

En funcidn de la componente urbanistica se trata de una margen en ambitos desarrollados y no
existen aspectos resefables dentro de la componente medioambiental.

Con estos componentes, la normativa de aplicacion establece un retiro minimo de la edificacién de 10
m. con linea de deslinde o encauzamiento definida o de 12 m. sin linea de deslinde o encauzamiento
definida. Teniendo en cuenta que este tramo del rio estda encauzado, cabe considerar el primero de los
casos.

Esto quiere decir que se debera respetar un retiro minimo de 10 m. al rio Aramaio por parte de las
nuevas edificaciones o la sustitucion de las edificaciones existentes.

Igualmente la edificacion debera respetar un retiro minimo de 5 m. a la escorrentia que baja del Polo
de Innovacion Garaia, debido a su consideracion por parte de URA, Agencia Vasca del Agua como
Dominio Publico Hidraulico.

6.3. Riesgo de inundabilidad

Problematica existente

El ambito del presente Plan Especial presenta un cierto riesgo de inundabilidad, aunque el riesgo no es
muy significativo, a pesar de estar incluido dentro de las Areas de Riesgo Potecialmente Significativo
de Inundabilidad (ARPSI) de la CAPV, con el cédigo ES017 GIP-DEB-09.

Nuestro ambito urbanistico se localiza justo en el inicio del ARPSI, que esta configurado por los cauces
fluviales de los rios Deba y Aramaio y se extiende por una longitud de 6,7 km.

La ficha del ARPSI recoge los primeros desbordamientos y los puntos de interés y principales
obstrucciones. Los que afectan de alguna manera al A.E. 15 Gautxori, son los siguientes:

e Principales obstrucciones:

o E. rio Aramaio, puente aguas arriba cruce c/Uribe (a la altura de nuestro ambito). Se
produce una diferencia de cota de 1,28 m. debido a la existencia de un puente aguas
abajo. Al eliminar dicho puente se consigue una disminucién de la cota aguas arriba de
1,27 m., con un efecto que se remonta hasta el azud situado 100 m. aguas arriba.

o D. rio Aramaio, azud. Se indica en los planos de la ficha, pero no hay descripcidon de
dicha obstruccion y de las implicaciones que conlleva.
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Desde el punto de vista de la Prioridad de intervencion, se clasifica dentro del Grupo 3. Esto quiere
decir que, en base a un analisis de diferentes factores: poblacién afectada, dafnos estimados, etc., se
considera que la prioridad de intervencion no es muy alta. Las intervenciones en las ARPSIS del Grupo
3 no tienen establecida la fecha.

En teoria, en las ARPSIs, las administraciones hidraulicas competentes tienen que actuar para reducir
el riesgo de inundabilidad. Si bien, en principio, el objetivo previsto es la superaciéon de la T100, tras
un analisis coste-beneficio, este objetivo puede reducirse a la T50, tal como esta ocurriendo en buena
parte de las ARPSIs del Grupo I (maxima prioridad).

Como hemos indicado al principio, a pesar de estar incluido dentro de la ARPSI, el riesgo de
inundacion en el A.E. 15 Gautxori no es muy destacado. La ilustracion siguiente refleja el riesgo de
inundabilidad actual en base a los estudios hidraulicos mas recientes realizados por URA, Agencia
Vasca del Agua. Segun dichos analisis, la franja mas cercana al rio Aramaio esta afectada por las
avenidas de 10 y 100 afos de periodo de retorno y por la mancha de 500 afos que se extiende hasta
las inmediaciones del caserio Uribe. La zona de flujo preferente engloba las manchas de 10 y 100
afos.

Este analisis del estado actual es a todas luces erréneo, ya que se ha considerado que el edificio
existente al borde del rio no estuviera construido. La cubierta plana del edificio cuenta con una gran
cantidad de vegetacion, lo que puede llevar a error al considerar que se trata de una zona verde sin
edificacion. La existencia de citado edificio en este punto es incompatible con el comportamiento

Memoria informativa y justificativa

PEOU A.E. 15 Gautxori (Arrasate - Mondragon) junio 2018 ekaina A.18



Kodea e Cddigo: 17305003.8
Sustatzailea e Promotor: Mondragon Unibertsitatea

hidraulico indicado y con las manchas de inundabilidad resultantes.

Estas manchas de inundabilidad podrian ser indicativas del riesgo de inundabilidad existente tras la
eliminacién de dicho edificio. Sin embargo, para establecer el riesgo de inundabilidad derivado de la
nueva ordenacion propuesta deberan tenerse en cuenta otros factores como la cota de la nueva
urbanizaciéon propuesta, el posible incremento de la seccidon hidraulica proyectada, la posible
eliminacién de obstaculos en el cauce, etc.

| Inundabilidad de 10 afios de periodo de retorna Y
[ 1nundabilidad de 100 afios de periodo de ratorno
|| I inundabilidad de 500 aiios de perindo de ratomo
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Riesgo de inundabilidad segun la cartografia de URA, Agencia Vasca del Agua

Normativa de aplicacion

El instrumento normativo de referencia que regula las actuaciones a desarrollar en las zonas
inundables es el Plan Hidrolégico de la Demarcacién Hidrografica del Cantabrico Oriental
2015-2021, aprobado mediante Real Decreto 1/2016, de 8 de enero.

El articulo 40 “Limitaciones a los usos en la zona de policia inundable”, recoge en su punto 4 los usos
no autorizables en suelos urbanizados.

4. Para las solicitudes de autorizacién en la zona de policia inundable, fuera de la zona de flujo
preferente, en un suelo que a fecha de 9 de junio de 2013 se encontrase en situacion basica de suelo
urbanizado, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 12 del texto refundido de la Ley de Suelo,
entonces vigente, se podra exigir un estudio hidraulico de detalle que defina y justifique las medidas
correctoras necesarias para hacer factible la actuacién, las cuales deberan ser en todo caso
ambientalmente asumibles y no agravar la inundabilidad y el riesgo preexistente en el entorno. Con
caracter general, en esta zona, no podran ser autorizados:

a) Nuevos usos residenciales que se dispongan a una cota alcanzable por la avenida de periodo de
retorno de 500 afios. Nos encontramos ante un suelo industrial, con lo que no estamos dentro del
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supuesto establecido por el Plan Hidroldgico.

b) Garajes subterraneos y sdtanos, salvo que se garantice la estanqueidad del recinto para la avenida
de 500 afios de periodo de retorno y dispongan de respiraderos y vias de evacuacion por encima de la
cota de dicha avenida.

¢) Las acampadas en ningun caso.

d) Las infraestructuras publicas esenciales en las que deba asegurarse su accesibilidad en situacion de
emergencia por graves inundaciones, tales como centros escolares o sanitarios, residencias geriatricas
o0 de personas con discapacidad, parques de bomberos, instalaciones de los servicios de Proteccion
Civil.

e) Rellenos que modifiquen la rasante actual del terreno y supongan una reduccioén significativa de la
capacidad de desague.

f) Acopios de materiales o residuos de todo tipo.

6.4. Condicionantes derivados de la situacion en la zona de policia de cauces

El A.E. 15 Gautxori esta situada en la zona de policia de cauces, con lo que, en cumplimiento de la
legislacion vigente, se tendran que tener en cuenta las condiciones que se enumeran a continuacion:

1. La ejecucién 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 6rganos 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
autorizacion acompafnada de documentacion técnica en la que se definan las caracteristicas de
las instalaciones de depuracién 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.
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6.5. Suelos potencialmente contaminados

La mayor parte del ambito urbanistico esta incluido dentro del Inventario de suelos potencialmente
contaminados de Ihobe, con el cédigo 20055-00088, tal como se refleja en el plano PI.08.

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.

i
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Suelos potencialmente contaminados recogidos en el Inventario de IHOBE

6.6. Otros valores ambientales en el ambito

Tal como se ha comentado anteriormente, el presente ambito ha acogido durante las ultimas décadas
actividades industriales actualmente inactivas. Se trata, por lo tanto, de un suelo ya antropizado, lo
que hace que sus valores ambientales sean muy limitados.

El Documento Ambiental Estratégico elaborado para el procedimiento de Evaluacion Ambiental
Estratégica Simplificada, hace un analisis de los principales valores ambientales existentes en este
ambito. El principal elemento con valor ambiental es el cauce del rio Aramaio, ya comentado
anteriormente. Otros aspectos destacables serian los siguientes:

e Vegetacion: La mayor parte de la vegetacion se corresponde con una asociacion ruderal
nitréfila. Comprende un numeroso y heterogéneo grupo de plantas adaptadas a vivir en
bordes de caminos y carreteras.
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e Fauna: No se han identificado especies faunisticas de interés, pero la cartografia ambiental
elaborada por Gobierno Vasco, determina que el ambito esta englobado dentro de la ZDP del
Vison europeo, ZDP de la Rana Patilarga y AIE del Murciélago de cueva.

e Paisaje: Los rasgos paisajisticos que dominan la zona de estudio son de caracter
antropogénico y urbano. No existe en el area de estudio ningin elemento catalogado como de
interés paisajistico especial, siendo un paisaje cotidiano.

e Litologia: A nivel litolégico, gran parte del ambito se ubica sobre depdsitos aluviales, aluvio-
coluviales con una permeabilidad media por porosidad. La parte norte se ha desarrollado sobre
depdsitos detriticos alterantes con una permeabilidad baja por porosidad.

e Patrimonio: El puente de Uribe estd recogido dentro del patrimonio protegido por parte del
PGOU de Arrasate.

¢ Ruido: El ambito estd sometido a unos niveles de ruido relativamente intensos, generados por
los viales existentes Uribarri Hiribidea y Uribe Kalea. El Estudio de Impacto Acustico incluido
como Anexo 2 al presente documento analiza dicha problematica.
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7. ORDENACION PROPUESTA

7.1. Criterios y objetivos generales

En coherencia con la justificacion y objetivos del presente PEOU expuestos en el apartado 2 del
presente documento y con los objetivos recogidos en la normativa urbanistica particular para el A.E.
15 Gautxori del PGOU de Arrasate-Mondragon, los objetivos urbanisticos de la ordenacién serian los
siguientes:

1. Configuracion de una reserva estratégica de suelo e instalaciones que permita el desarrollo de
Mondragon Unibertsitatea con una vision de futuro.

2. Mejora de la situacion ecoldgica de la margen izquierda del rio Aramaio y generacion de un
paseo peatonal de borde que dé continuidad a los paseos peatonales actuales.

3. Establecimiento de un proceso gradual para la ejecucidon urbanistica del ambito que permita
acompasar la misma a la maduracién de los diferentes proyectos estratégicos generados por
Mondragon Unibertsitatea.

7.2. Alternativas de ordenacion analizadas

Desde la adquisicion de los suelos de Gautxori a la empresa TREFASA se ha venido desarrollando un
proceso de reflexion en relacion a las posibles alternativas para la ordenacién del ambito. En la ultima
etapa, este proceso se ha realizado en paralelo a la redaccién del vigente PGOU de Arrasate.

La plasmacion de las alternativas de ordenacion analizadas responde, principalmente, a la necesidad
de analizar las diferentes alternativas en el marco de la Evaluacion Ambiental Estratégica, tal como
recoge la Ley 21/2013 de Evaluacion Ambiental.

El criterio basico para la definicién de las alternativas de ordenacién ha sido el mayor o menor grado
de consolidacion de la edificacion actualmente existente. De esta manera, se han contemplado tres
alternativas: la alternativa 0 o no intervencidn; la alternativa 1 o consolidacién total de la edificacion
industrial existente y la alternativa 2 o consolidacion parcial de la edificacién industrial.

Alternativa O o de No intervenciéon

Esta alternativa supone la prolongacién de manera indefinida en el tiempo de la situacion actual. Esto
supone que Mondragon Unibertsitatea no podria abordar ningln nuevo proyecto estratégico en este
ambito y que las Unicas actuaciones posibles estarian ligadas al mantenimiento de las actividades que
actualmente se estan desarrollando en el mismo.

Esto implica también el mantenimiento de una gran superficie construida vacante y en desuso y la
renuncia a cualquier tipo de mejora urbana y medioambiental en el ambito.

Esta opcion no satisface las necesidades del propietario mayoritario del ambito, ni las del
Ayuntamiento de Arrasate-Mondragdn, reflejadas en el PGOU. En este caso, la no intervencion no
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aporta ningln beneficio medioambiental, al tratarse de un ambito ya antropizado. Atendiendo a las
razones anteriormente expuestas, ha sido descartada como opcién.

Alternativa 1 o de consolidaciéon total de la edificacién industrial

Esta alternativa pasaria por la consolidacion de la mayor parte de la edificacién industrial adquirida
por parte de Mondragon Unibertsitatea a la empresa TREFASA.

M.U. iria acondicionando y adecuando la edificacion existente en funcion de los diferentes proyectos y
necesidades que se vayan planteando en cada momento. La plataforma urbanizada situada al este de
la parcela serviria para acoger la dotacion de aparcamientos necesaria, que se veria incrementada con
la demolicidn de los caserios Uribe Goikoa y Uribe Behekoa y la urbanizacion de los espacios ocupados
por ambos y sus huertas anexas.

La imagen siguiente permite tener una idea esquematica de la propuesta.

i

\\ =

C m Edificios a consolidar
B~
A

3 AV

ueva edificacion
W e

Esta alternativa tendria multiples ventajas para Mondragon Unibertsitatea como propietario
mayoritario del ambito, entre las que estarian las siguientes:

e Permitiria optimizar al maximo la inversién realizada por M.U. con la compra de las
instalaciones de Trefasa, ya que contaria con una gran cantidad de superficie construida
disponible.
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e Los gastos de urbanizacion del &mbito serian relativamente bajos.

¢ No seria necesario desviar la linea eléctrica de 13,2 kv actualmente existente, ya que no se
plantearia ninguna nueva edificacion debajo de la misma y el uso de aparcamientos seria
perfectamente compatible con su mantenimiento en su situacion actual.

¢ La plataforma urbanizada permitiria acoger toda la dotacién de aparcamientos necesaria, sin
tener que recurrir a la construccion de aparcamientos subterraneos, lo que supone un ahorro
econdémico muy considerable.

A pesar de las ventajas para el propietario mayoritario del terreno, esta alternativa se ha descartado
por las siguientes razones:

e No permite mejorar el tratamiento de la margen izquierda del rio Aramaio ni la generacién de
un paseo de borde que dé continuidad al paseo existente en Uribe Auzoa, aspectos que han
sido considerado importantes por el Ayuntamiento de Arrasate y que se han incorporado
dentro de los objetivos de la normativa particular del PGOU de Arrasate para este ambito.

Alternativa 2 o de consolidacion parcial de la edificacion industrial

Esta alternativa pasaria por la consolidacion de una parte de la edificacion industrial adquirida por
parte de Mondragon Unibertsitatea a la empresa Trefasa y el derribo de otra parte de dicha
edificacion, dando respuesta con ello a los objetivos de mejora urbana y ambiental establecidos por el
PGOU de Arrasate.

La edificacion que se consolida se veria complementada con la construccion de edificios de nueva
planta, hasta completar la superficie total ordenada. La construcciéon de nuevos edificios en la zona
este de la parcela conllevara previsiblemente, entre otros aspectos, el desvio o soterramiento de la
linea eléctrica de 13,2 kv actualmente existente y la construccion de aparcamientos subterraneos.

Esta alternativa presenta unos mayores costes econémicos para el propietario mayoritario del ambito,
si bien permite importantes mejoras ambientales, como son la mejora urbana y ambiental de la
margen izquierda del rio Aramaio; la incorporacion de un paseo de borde de rio que dé continuidad al
existente en Uribe Auzoa; la reduccion del riesgo de inundabilidad con la eliminacion del pequefio
puente aguas arriba del puente de Uribe, etc.

Esta alternativa 2 constituye en realidad una familia de alternativas, ya que tendria diferentes
maneras de formalizarse, en funcién de diversos aspectos, que se iran dilucidando a lo largo del
proceso de redaccidén del PEOU definitivo:

a) La decisién, fruto de un analisis mas afinado, de la consolidacién o sustitucién de algunas
partes de la edificacion actual que son compatibles con los criterios de mejora urbana y
ambiental, pero que generan dudas en funcidon de su tipologia edificatoria, estado de
conservacion, etc.

b) La dimension y forma definitiva de la edificacion de nueva construccién, en funcién, de la
superficie total ordenada de forma definitiva.

Sin embargo, a efectos de valoracion de su impacto ambiental, este planteamiento genérico y la
propuesta de ordenacion que se recoge en los planos de ordenacidon del presente documento,
constituyen una base suficiente.

La imagen siguiente permite tener una idea esquematica de la propuesta.
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7.3. Descripcion de la ordenacidon propuesta

Caracteristicas basicas de la propuesta

La ordenacidon propuesta se caracteriza por la creacion de una vialidad publica perimetral constituida
por los viales existentes en norte y este (Uribarri Hiribidea y Uribe Kalea) y dos nuevos tramos de
viario al sur, junto al cauce del rio Aramaio, y al oeste, conectando con la rotonda prevista en Uribarri
Hiribidea.

Esta vialidad publica perimetral, da lugar a una parcela de equipamiento con una forma sensiblemente
cuadrada que se divide en dos parcelas: una parcela de Equipamiento Docente (P.1) y otra de
Actividad econdmica - Parque Tecnoldgico (P.2). La primera de ellas, la mas grande, esta destinada a
acoger los futuros desarrollos de Mondragon Unibertsitatea, a modo de reserva estratégica, y la
segunda de ellas esta disefiada para acoger la cesiéon del 15% del incremento de la edificabilidad al
Ayuntamiento de Arrasate.

Se plantea la demolicion de una franja perimetral de la edificacion de la antigua Trefasa situada en los
lados sur y oeste y la progresiva adecuacion del resto de la edificacion de manera gradual en funcién
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del desarrollo de los proyectos que se vayan materializando.

Para Mondragon Unibertsitatea, como propietario mayoritario del ambito, resulta fundamental que la
ejecuciéon del ambito se lleve a cabo por fases, de manera que pueda haber una adecuacion de la
ejecucion de la urbanizacién y la edificacion a la materializacion de los futuros proyectos estratégicos
de M.U. Sin embargo, si bien se han analizado algunas propuestas previas en el marco de la redaccién
del presente PEOU, se ha optado por remitir la definicidon de las fases al Programa de Actuacion
Urbanizadora.

Zonificacion pormenorizada (izda.) e imagen final orientativa (dcha.)

Tratamiento del espacio publico

La ordenacion el presente PEOU supone una gran mejora del espacio publico, en los cuatro frentes que
rodean a las parcelas privadas. Esta mejora responde mas a las necesidades de integracion del ambito
urbanistico en su entorno urbano que a los propios requerimientos de las actividades que se ubiquen
en el mismo.

Las principales mejoras en el espacio publico del A.E. 15 Gautxori son las siguientes:

e Completar la bulevarizacion de Uribarri Hiribidea:

- Se da continuidad al proceso de bulevarizacion de Uribarri Hiribidea hasta la nueva
rotonda prevista en el acceso al Polo de Innovacién Garaia, lo que contribuye a configurar
una avenida urbana con una calidad urbana como corresponde a una de las principales
entradas al municipio.

- Se define una banda de reserva de suelo publico de 10 m. desde el borde de la calzada
actual. La seccidén propuesta es la siguiente: aparcamientos en linea (2,5 m.) + franja
para arbolado y proteccidn para el acceso a los vehiculos aparcados (1,5 m.) + bidegorri
(3 m.) + acera (3 m.).

- Se generan 19 plazas de aparcamiento publicas en Uribarri Hiribidea.
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e Tratamiento de la margen del rio Aramaio y del limite con el A.E. 14 Mendibarren:

- Se derriban los edificios de la antigua Trefasa situados al borde del cauce del rio Aramaio y
también en la zona colindante con el A.E. 14 Mendibarren. La futura edificacion prevista
mantiene un retiro importante al cauce del rio, muy superior al establecido en el PTS de
ordenacion de rios y arroyos.

- Se mantiene el pie del muro existente como limite del Dominio Publico Hidraulico y se
descabeza la parte superior del muro creando un talud de 5 m. de seccidn en el que se
plantaria vegetacién y arbolado para mejorar las condiciones medioambientales y para
aportar sombra al cauce.

- Se demuele el pequefio puente existente aguas arriba del puente de Uribe, lo que supone
una mejora hidraulica. Segun la ficha del ARPSI ES17 GIP-DEB-09, la eliminacion de dicho
puente supone una disminucion de la cota aguas arriba de 1,27 m.

- Se plantea un paseo peatonal-ciclista de 4 m. de seccidn que conecta los paseos
existentes en Uribarri Auzoa y en la margen derecha del rio con el existente a lo largo de
Uribarri Auzoa. La solucion de los recorridos peatonales estd pensada desde una vision
maéas amplia que la del propio ambito, tal como se explica en el punto siguiente.

- Se genera una franja verde en el limite con la edificacion de Fagor Ederlan S.Coop., en el
vecino ambito A.E. 14 Mendibarren, lo que permitirda la plantacion de una franja de
arbolado que permita una mejor integracién visual y paisajistica con dicha edificacion.

- Se crea un nuevo viario perimetral en los lados oeste y sur, que conecta la futura rotonda
prevista en Uribarri Hiribidea con el puente de Uribe.

- En las zonas colindantes con el paseo peatonal-ciclista se dispone una franja de
aparcamientos publicos, con un total de 23 plazas, entre las que se dispondran alcorques
de forma intercalada.

e Tratamiento como coexistencia de Uribe Kalea:

- Se pretende dar un tratamiento de coexistencia a Uribe Kalea que disuada del uso del
vehiculo privado a los traficos de paso, una vez puesto en marcha el nuevo vial perimetral
previsto y que facilite la conexién peatonal con la trama urbana circundante.

- Se eliminarian los aparcamientos actualmente existentes que pasarian a incrementar el
espacio publico disponible para uso peatonal, plantacidén de arbolado, etc.

La superficie de Espacios Libres y Zonas Verdes resultantes de la zonificacion pormenorizada del
ambito (ver plano PII.03 Zonificacion pormenorizada) es del 6,01% del ambito, lo que permite cumplir
con el estandar minimo del 6% que establece el articulo 6 del Decreto 123/2012 de estandares
urbanisticos, para los suelos urbanos de uso distinto al residencial.

En la superficie computable para el sistema local de espacios libres y zonas verdes, podria incluirse
también el paseo peatonal-ciclista que discurre junto a las zonas verdes y la franja de aparcamiento
publico prevista junto a la anterior. La superficie resultante seria de 3.315 m?2, lo que supone el
12,64% del ambito, con lo que se duplica el estandar minimo establecido.

Si bien estos suelos se han incluido en la zonificacion pormenorizada dentro de la categoria de
Comunicaciones (vias urbanas y circulacion no motorizada), siguiendo los criterios establecidos en el
PGOU de Arrasate, el articulo 123/2012 de estédndares permite su computo dentro del sistema local de
espacios libres y zonas verdes.
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Recorridos no motorizados

Los recorridos no motorizados previstos en el presente PEOU responden a un analisis territorial mas
amplio, que se resume en el siguiente esquema:

L Principales ejes no motorizados existentes

EEn Ejes no motorizados previstos en el A.E. 15 Gautxori

Imagen general de los itinerarios no motorizados existentes y previstos

La propuesta pretende conectar a través del ambito A.E. 15 Gautxori, los ejes no motorizados
existentes en el entorno. Junto al rio Aramaio discurren dos ejes: uno de ellos se extiende por la
margen derecha conectando el ndcleo urbano con el sector industrial Markulete y otro se localiza junto
a Uribe Auzoa por la margen izquierda y no tiene continuidad. Un tercer eje de relevancia es el que se
esta configurando a lo largo de Uribarri Hiribidea como parte de la bulevarizacion de dicho eje.

La ordenacion propuesta para el A.E. 15 Gautxori resuelve la conexion del itinerario de la margen
izquierda, mediante una rampa que permite conectar el tramo de Uribe Auzoa, que discurre a la cota -
220, pasando por debajo del puente de Uribe y enlazando con el nuevo itinerario previsto en Gautxori
a la cota +222,50. Este eje se conectaria con el que discurre por la margen derecha mediante la acera
actual del puente de Uribe.

A través del ambito de Gautxori se conectarian los itinerarios junto al rio Aramaio con el itinerario que
discurre a lo largo de Uribarri Hiribidea y también con los recorridos peatonales del Polo de Innovacién
Garaia.

La interconexidén de los itinerarios no motorizados a través del A.E. 15 Gautxori permite mejorar
notablemente la funcionalidad de la red no motorizada existente. Esta conexion a través del A.E. 15
Gautxori se antoja mas facil y practica que la que se podria lograr a través del A.E. 14 Mendibarren.
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Parcelacién y ordenacion de la edificacion

El presente PEOU ordena una edificabilidad total de 25.000 m?2(t) que constituye la edificabilidad
maxima establecida en la norma particular de este ambito del PGOU de Arrasate.

La edificabilidad maxima establecida (25.000 m2t) supone un incremento respecto a la previamente
materializada (13.010 m?2t) de 11.990 m?2(t).

La ordenacion da lugar a dos parcelas privadas. Se define una parcela de equipamiento docente,
denominada P.1, con una superficie de 14.030 m? y una edificabilidad maxima de 22.581 m?(t), y una
parcela denominada P-2, con una superficie de 1.508 m? y una edificabilidad maxima de 2.419 m2(t).
La asignacion de la edificabilidad a ambas parcelas ha buscado mantener la misma proporcion entre
edificabilidad y superficie de parcela.

Segun lo establecido en la Ley 11/2008, de 8 de noviembre, por la que se modifica la participacién de
la comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica, los propietarios privados tienen la
obligacion de ceder al Ayuntamiento el 15% del incremento de la edificabilidad respecto a la
previamente materializada, lo que debe hacerse prioritariamente en una parcela urbanizada libre de
cargas.

La edificabilidad de la parcela P.2 supone el 22,05% del incremento de la edificabilidad urbanistica
homogeneizada. Se ha optado por dar a esta parcela el uso de Actividad econdmica - Parque
Tecnoldgico, para ampliar las posibilidades de utilizacidon futura de dicha parcela. Este uso tiene un
coeficiente de ponderacion de 0,45, frente al 0,40 del equipamiento docente, tal como se recoge en el
PGOU de Arrasate.

Para la ordenacion de la edificacion se apuesta como criterio general por dotar de la maxima
flexibilidad a las posibilidades de desarrollo futuro. El criterio inicial pasaba por hacer coincidir las
alineaciones maximas de la edificaciéon con la delimitacién de las parcelas privadas, posibilitando que
la edificacién se alinee con el espacio publico. Sin embargo, este criterio se ha visto modificado en el
frente a Uribarri Hiribidea por exigencia del Estudio de Impacto Acustico, que ha llevado a fijar un
retiro minimo de entre 7 y 10 m. a dicho vial. Entre las parcelas P.1 y P.2 se establece la posibilidad
de edificar en medianera.

Para la parcela P.1 de Equipamiento Docente, se establece un perfil edificatorio maximo de 5 plantas
sobre rasante (PB+4), con una altura maxima de 21 m., y de 3 plantas bajo rasante que no computan
a efectos de la edificabilidad urbanistica del ambito.

Para la parcela P.2 de Actividad econémica - Parque Tecnoldgico, se ha optado por establecer el
mismo perfil y altura maximos. Si bien el PGOU de Arrasate establece para las parcelas de este uso un
perfil edificatorio maximo de 4 plantas sobre rasante y una altura maxima de 16 m., se ha
considerado adecuado en este caso igualar estos parametros a la parcela colindante de equipamiento
docente al objeto de posibilitar una imagen final mas coherente, teniendo en cuenta la posibilidad de
que ambas parcelas puedan constituir en un futuro una edificacion continua.

En relacion a la dotacion de aparcamiento, ambas parcelas estaran obligadas a garantizar una
dotacion de aparcamiento en parcela privada de 1 plaza por cada 100 m2(t) para la nueva edificacion.
La parcela P.1 de Equipamiento Docente deberd reponer un total de 170 plazas actualmente
existentes en superficie. Esta dotacién en parcela privada no tiene en cuenta las 42 plazas de nueva
creacion que se generan en el espacio publico.

Esta dotacion de aparcamiento supone para la parcela P.1 una dotacion de 340 plazas en la hipdtesis
de materializacion de la totalidad de la edificabilidad ordenada, lo que da lugar a un ratio de 1,51
plazas por cada 100 m2(t), lo que constituye a todas luces un ratio muy elevado.

Por otro lado, se establece un régimen para la edificacién existente, que queda reflejado en el plano
PII.06 y en el Titulo Tercero, Capitulo 2° de las Normas Urbanisticas del presente PEOU. La edificacion
existente se divide en tres categorias: fuera de ordenacidn, adecuacién en sustitucién y conforme a la
ordenacion, siguiendo los criterios establecidos en el PGOU de Arrasate.
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Relacidn de la propuesta con el entorno fluvial

e Inundabilidad: el plano de ordenaciéon PII.02.B recoge la seccidn-tipo de la urbanizacidon
prevista junto al rio Aramaio con cotas adaptadas al sistema de referencia ETRS89. Se ha
comprobado una diferencia de cotas de 0,30-0,35 m. entre la cartografia utilizada en el
presente PEOU y la cartografia de referencia para URA-Agencia Vasca del Agua, con lo que
este plano permite un analisis comparativo mas real.

El actual muro tiene su coronacion a la cota +221,88 y se desmochara en torno a 1,00 6 1,10
m, por lo que la cota de coronacion de muro una vez desmochada pasara a ser mas o menos
la +220,80.

En los 5 m de servidumbre quedara un talud, que pasara de la cota +220,80 de coronacién de
muro a la cota +222,30 de la acera, es decir en torno a 1,50 m mas alto que la coronacion de
muro. La cota se solera de la edificacion mas préxima sera en el entorno de la +222,70.

Vistas las cotas de laminas de agua para diferentes periodos de retorno, se observa que la
cota actual de T500 es la +221,05. Con la eliminacidn del puente existente en el rio Aramaio
pasaria a ser la +220,25, con lo que la cota de T500 no rebasaria siquiera la cota de
coronacién del muro desmochado.

e Aspectos medioambientales: la solucién propuesta mejora muy sustancialmente la calidad
medioambiental de la margen izquierda del rio Aramaio, al descabezarse el muro existente y
generar un talud verde arbolado.

Se ha intentado cumplir en la medida de lo posible con las exigencias en relacion a la zona de
servidumbre de proteccién del dominio publico hidraulico establecidas en los articulos 6 y 7 del
Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico, que desarrolla los titulos preliminar I, 1V, V, Vi y VII de la Ley 2/1985, de 2
de agosto de Aguas.

La actuacién propuesta responde a los criterios de proteccién del ecosistema fluvial y del
dominio publico hidraulico. Se ha conseguido una zona verde continua de 5 m. en la mayor
parte de la margen del rio. En la parte este, la necesidad de conectar los paseos peatonales
existentes en Uribe Auzoa y en la margen izquierda del rio Aramaio con el nuevo paseo
peatonal previsto hipoteca la zona contigua al cauce y obliga a que la zona verde se estreche
ligeramente.

e Retiros de la edificaciéon a los cauces: la nueva edificacidon prevista respeta un retiro de 21
m. al cauce del rio Aramaio, muy superior a los 10 m. minimos establecidos en el PTP de
ordenacion de los rios y arroyos.

Igualmente, la edificacion prevista respeta un retiro minimo de 5 m. a la escorrentia que baja
del Polo de Innovacién Garaia y que constituye Dominio Publico Hidraulico segun lo indicado
por URA, Agencia Vasca del Agua.

e Justificacion de la inexistencia de alternativas viables para el descubrimiento de la
regata que baja del Polo de Innovacién Garaia: el informe de URA Agencia Vasca del
Agua, de fecha 17 de mayo de 2018, establece como determinacion vinculante la necesidad de
incluir dicha justificacion.

Si bien la normativa urbanistica particular para el A.E. 15 Gautxori del PGOU de Arrasate
recoge el criterio de sacar al aire el trazado de la regata, en cuanto se ha empezado a analizar
técnicamente este aspecto en el marco del presente PEOU, se ha llegado a la conclusion de
que no constituye una opcion viable por las razones que se exponen a continuacion.

El hecho de sacar al aire el trazado de la regata a su paso por el ambito con unos minimos de
calidad ambiental, junto con la vialidad peatonal y rodada necesarias para que el ambito
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funcione adecuadamente, implica necesariamente la demolicion de una franja del edificio
actual de Mondragon Unibertsitatea. En los graficos siguientes se indica la franja de edificacion
que habria que eliminar, comparando la ordenacion orientativa recogida en el PGOU de
Arrasate (PI1.07) con el plano del régimen de la edificacion existente (PII.06) que se deriva de
la propuesta de ordenacién del presente PEOU.

3\

LR

Edificio que habria que derribar en la opcién de descubrir la regata (izda.) y que se mantiene seguln
la propuesta del presente PEOU (dcha.)

Este edificio forma parte del corazén del edificio actual de Mondragon Unibertsitatea, estd
actualmente en activo, su rehabilitacién fue realizada con licencia municipal y cuenta con
licencia de actividad. La demolicion de esta parte de la edificacion actual tendria unas
repercusiones muy graves, ya que obligaria a una remodelacion muy profunda del conjunto de
la edificacion y supondria una pérdida de funcionalidad enorme.

Mondragon Unibertsitatea considera que la repercusion de esta actuacidén seria critica y
justificaria no continuar con la tramitacion del presente PEOU que M.U. promueve en calidad
de propietario mayoritario del ambito.

Hay que tener en cuenta que la ordenacion propuesta en el presente PEOU supone la
demolicion de una gran cantidad de superficie edificada que es utilizada por M.U. para
actividades auxiliares, como el almacenamiento de materiales y equipos. La demolicién de
estos edificios va a suponer una gran inversion por parte de M.U., tanto para reponer los
cierres de fachada y los pilares que sostienen algunas estructuras, como para reformar los
edificios que se mantienen en uso para adaptarse a la nueva ordenacidn y para acoger parte
de los materiales y equipos que se guardan en los edificios a demoler.

El conjunto de las inversiones que tiene que abordar M.U., tanto en lo que se refiere a la
urbanizacion publica como a la recomposicion de los edificios actuales que se derivan de la
ordenacion propuesta en el presente PEOU, ya resultan suficientemente elevadas y dificiles de
abordar con su capacidad financiera, como para afiadir todos los gastos que se derivarian de
un hipotético descubrimiento de la regata.

El descubrimiento de la regata supondria un gasto afiadido desde el punto de vista de la
urbanizacion publica y convertiria en inutil la construccién del colector de pluviales de 1.500
mm. de didametro que atraviesa actualmente el A.E. 15 Gautxori, que se realizé como parte de
la urbanizacion del Polo de Innovacion Garaia. La construccidon de dicho colector se concibid
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como una obra anticipada que daria servicio en un futuro a los ambitos A.E. 15 Gautxori y A.E.
14 Mendibarren. De ahi que el Convenio Urbanistico firmado entre el Ayuntamiento de
Arrasate y el Polo de Innovacién Garaia, incluyera que los propietarios de dichos ambitos
urbanisticos contribuyan a los gastos de financiacién de dichas obras. Esta participacion en la
financiacién se antoja muy complicada en el caso de que la obra ejecutada en su dia no
siguiera siendo valida actualmente.

Finalmente, hay que recordar que no se trata de un curso de agua natural, sino de una
escorrentia conformada artificialmente con forma de regata por el proceso de urbanizacion del
Polo de Innovacion Garaia. En consecuencia, los beneficios medioambientales derivados de su
descubrimiento resultan limitados.

7.4. Descripcidon de la infraestructura proyectada

Red de saneamiento

El saneamiento dispondra de un sistema separativo en todo el sector estando recogido en la parte
grafiada y formada por una red de saneamiento de aguas pluviales y de aguas fecales.

Los didmetros materiales y elementos de las redes seran resueltos y definidos por el Proyecto de
Urbanizacién de acuerdo con las condiciones minimas de calidad de las Infraestructuras y servicios de
la normativa vigente.

Red de Aguas Pluviales

Las aguas pluviales se recogeran y derivaran a través de sus correspondientes ramales y
conducciones a los dos colectores principales que discurriran por los viales oeste y este.

Por el vial oeste contamos ya con el colector de didmetro 1.500 mms. que fue ejecutado a
cargo del Polo de Innovacién Garaia para recoger las aguas que llegan desde la zona alta, y
que sera utilizado ahora para recoger las aguas de esa zona.

El viario de acceso en la zona este, dispone de su evacuacidon por sus bandas laterales y un
colector didmetro 400 que vierte asi mismo al rio Aramaio. La red discurre por la calzada a
profundidad minima de 1 m y con velocidades de referencia entre 0,5 m/seg y 5 m/seg.

Se preveran pozos en todos los puntos en que se produzcan cambios de direccién o
pendiente y en cualquier caso a 50 mts. de distancia como maximo.

Red de Aguas Fecales

La red de saneamiento de fecales vertera al punto de conexidn del interceptor del Alto Deba
que existe en la margen izquierda del rio, a donde en estos momentos conecta el colector de
diametro 300 que baja del Polo de Innovaciéon Garaia, y que se ejecutd en su momento en
virtud del convenio firmado con el Ayuntamiento.

Las condiciones de vertido de cada parcela a la red general dispondran de una arqueta de
inspeccion y control. Las redes, dispondran de un didmetro minimo de 300 mm y de una
pendiente minima no inferior a 0,5%.

Red de suministro de energia eléctrica y alumbrado
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El suministro de energia eléctrica, previa consulta a Iberdrola, se realizard desde el Centro de
Seccionamiento que en estos momentos se ubica bajo el puente de Uribe y que se propone desplazar
e instalar en la zona ajardinada y publica de la zona este del ambito, junto a las viviendas de Uribe
Auzoa.

La ubicacién actual de esta instalacién es contradictoria con la voluntad municipal de dar continuidad a
los recorridos peatonales que discurren por el borde del rio y, aparentemente, tiene un caracter
provisional, ya que no es coherente con la ordenacién pormenorizada establecida por el PERI de 2004
y vigente hasta la entrada en vigor del actual PGOU de Arrasate. Por estas razones, M.U. considera
que esta instalacion deberd ser reubicada a cargo de la compaiia eléctrica, aprovechando la
reordenacién del ambito, y sin que suponga un coste repercutible al mismo.

La energia se distribuirda mediante un anillo perimetral en “U” que rodeara el ambito, segun trazado
reflejado en la documentacién grafica. Esta distribucion serd en alta tensién, pensando que los
usuarios del area puedan ser abonados en alta, y que habrd que pensar en futuros centros de
transformacion para los abonados en baja tension.

La linea aérea de alta que en estos momentos cruza la parcela de M.U. es incompatible con la
edificacion futura, con lo que debera ser derribada. Del desarrollo por fases que prevea el PAU
dependera el tiempo en el que pueda mantenerse en funcionamiento.

Se utilizaran las siguientes referencias para el calculo de las potencias unitarias demandadas: oficinas
y servicios: 100 W/m? techo construido; actividades investigadoras: 150 W/m? construido.

La potencia final de los C.T. se calculard aplicando los coeficientes de simultaneidad fijados en la
correspondiente instruccion reglamentaria.

La red se proyectara de acuerdo a las normas de las compafiias suministradoras y dispondra de
arquetas y canalizaciones a base de tubos de P.V.C., discurriendo preferentemente a un minimo de
0,80 m de profundidad por los viales.

La red de alumbrado publico sera independiente de la de energia, y su trazado queda reflejado en la
documentacion grafica. Esta discurrird enterrada cumpliendo el Reglamento Electrotécnico de Baja
Tension.

Tal como se aprecia en los planos, se ha previsto una red de alumbrado mediante luminarias
montadas sobre baculos independientes, que garanticen un nivel de iluminacién minimo de referencia
en todas las vias rodadas del sector de 15 lux. , en las zonas de aparcamiento de 10 lux. y espacios
libres de 8 lux como minimo.

El Proyecto o Proyectos de Urbanizacién establecerdn la red y distribucion definitiva, la clase de
material auxiliar y las conducciones necesarias para el correcto funcionamiento de la instalacion, todo
ello de acuerdo con las condiciones minimas de calidad de las infraestructuras y servicios de la
normativa vigente.

Red de abastecimiento de agua, hidrantes y riego

El abastecimiento de agua del Area se producird directamente desde la red general municipal que
atraviesa situada en el vial GI-2620 a Garagarza.

Desde esa zona alta partira la red general de distribucion del poligono, que discurrird bajo los viarios,
formando un circuito, segun trazado descrito en la parte grafiada.

La red serd resuelta en tuberia de fundicion y se dimensionard para un caudal minimo de 1
litro/seg/Ha de caudal continuo, conectandose a ella directamente los hidrantes.
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Red de telefonia y comunicaciones

Se ejecutaran dos conexiones con la linea de la CTNE que discurre por el exterior, tanto en la zona
Norte del Area, paralela a la carretera de acceso a Garaia, antigua GI-2620, como en el extremo Sur,
por la carretera existente al otro lado del rio Aramaio.

En esta red, y dadas las caracteristicas del ambito, se contemplaran canalizaciones complementarias
para fibra optica, TV por cable, etc.

Las lineas se prolongaras formalizando un anillo perimetral en “U”, que a través de las arquetas
correspondientes conformaran los distintos puntos de acometida. Estas lineas discurriras enterradas,
conforme al trazado reflejado en la documentacion grafica.

La red se disefiara bajo las instrucciones de la CTNE, y dispondra de arquetas de paso y distribucién y
canalizacién enterrada a base de 6 tubos de cloruro de polivinilo rigido de 110 (PVC).

Red de gas

La red de gas se alimentara desde la ERM existente al otro lado del rio Aramaio, en su ribera, a la
izquierda del puente de Uribe una vez cruzado este.

La red discurrird en canalizacion enterrada y junto a las canalizaciones de telecomunicaciones a una
profundidad minima de 80 cm. Se ejecutara bajo tubo de acero, protegido con recubrimiento a base
de polietileno extruido.

Los planos PII.04.1 al PII.04.4 reflejan las soluciones previstas a modo de esquema para las
diferentes redes.

7.5. Cuadros de caracteristicas

7.5.1. Zonificacion pormenorizada

Zonas de uso pormenorizado Superficie (m?) %

Propiedad Privada 15.538 59,26%
Equipamiento Docente 14.030 53,51%
Actividad econémica - Parque Tecnoldgico 1.508 5,75
Uso y Dominio Publico 10.683 40,74%
Espacios libres y zonas verdes 1.575 6,01%
Comunicaciones (vias urbanas y circulacién no motorizada) 8.481 32,07%
Cauces fluviales 627 2,39%
Total &mbito A.E. 15 Gautxori 26.221 100%b
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7.5.2. Parcelas privadas resultantes y asighacion de edificabilidades

Parcela Superficie de Ocupacion Edificabilidad Perfil Altura
parcela maxima planta maxima maximo maxima
(s/rasante)
P.1 Equip. Docente 14.030 m?2 9.821 m2 22.581 m2 PB + 4 21'm
P.2 | Activ. economica - 1.508 m?2 1.056 m2 2.419 m? PB + 4 21 m.
Parque Tecnoldgico
Total 15.538 m=2 10.877 m=2 25.000 m=
7.6. Justificacion del cumplimiento de la normativa de rango superior

Se recoge a continuacion una sintesis explicativa del cumplimiento de las principales determinaciones
normativas de rango superior que la ordenacién pormenorizada tiene que tener en cuenta:

Memoria informativa y justificativa
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Orden. estructural:

Orden. pormenorizada:

Retiros al rio:

Inundabilidad:

Sistemas locales:

Se mantienen las determinaciones de la ordenacidn estructural
establecidas en el PGOU vigente en relacion al A.E. 15 Gautxori,
singularmente la delimitacién del ambito, la edificabilidad maxima,
los usos, etc.

El presente PEOU define todas las determinaciones de la ordenacién
urbanistica pormenorizada recogidas en el articulo 56.1 de la Ley
2/2006 del suelo y urbanismo del Pais Vasco.

Las edificaciones ordenadas por el presente PEOU respetan un retiro
al cauce del rio Aramaio, de 21 m., muy por encima de los 10 m.
gue establece el Plan Territorial de ordenacién de rios y arroyos de
la CAPV. Igualmente los edificios ordenados respetan un retiro de 5
m. a la escorrentia que baja del Polo de Innovacién Garaia que tiene
caracter de Dominio Publico Hidraulico segin ha manifestado URA,
Agencia Vasca del Agua.

El presente PEOU respeta las determinaciones establecidas en el
Plan Hidroldgico en relacidn a los suelos ya urbanizados situados en
zona de policia inundable (art. 40.4). Las parcelas de equipamiento
proyectadas quedan fuera de las zonas inundables.

La zona calificada como Espacios Libres y Zonas Verdes supone un
6,01% del ambito, con lo que se cumple el minimo exigido en el
articulo 6 del Decreto 132/2012 de estandares urbanisticos para los
suelos urbanos de uso distinto al residencial.

Si se incluyese la superficie destinada a paseo peatonal y ciclista y
los aparcamientos publicos previstos junto a ella, incluida en la
categoria de Comunicaciones, y que puede computarse segun el
articulo 6.2.a) del Decreto 123/2012 de estandares, el porcentaje
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Sup. parcelas privadas:

Aparcamientos:

Vegetacion:

Accesibilidad:

ascenderia al 12,64% del ambito.

Por otro lado, la ordenacidn propuesta garantiza la accesibilidad a
través del espacio publico del ambito a todas las areas de la red de
espacios libres y zonas verdes.

La superficie de parcelas privadas prevista es del 59,26% del area,
con lo que se cumple holgadamente el minimo del 30% que
establece el articulo 3.2. del Decreto 132/2012 de esténdares
urbanisticos y que posteriormente matiza el articulo 77 de la Ley
2/2006 del suelo y urbanismo del Pais Vasco.

El presente PEOU establece una dotacion minima en parcela privada
de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2(t), cuando el PGOU de
Arrasate-Mondragon no establece dotacidn alguna de aparcamientos
para las parcelas de Equipamiento, ni tampoco el Decreto de
estandares.

La parcela P.1 (Equipamiento Docente) tendra que reponer,
ademas, un total de 170 plazas actualmente existentes, con lo que
el ratio resultante resulta ser de 1,51 plazas por cada 100 m2(t).

Esta dotacion en parcela privada se completa con otras 42 plazas de
nueva creacion que se generan en el espacio publico.

Se establece la obligatoriedad de plantar como minimo 1 arbol por
cada incremento de 100 m2(t) respecto a la edificacion previamente
materializada, en aplicacién del articulo 6.2.c) del Decreto 132/2012
de estandares urbanisticos.

El presente Plan Especial cumple con la normativa vigente en
materia de accesibilidad, fundamentalmente la Ley 20/1997 sobre
Promociéon de Accesibilidad del Gobierno Vasco (BOPV n© 264, de 4
de diciembre de 1997) y el Decreto 68/2000 de Normas Técnicas
sobre condiciones de accesibilidad en los entornos urbanos,
espacios publicos, edificaciones y sistemas de informacion vy
comunicacién (BOPV de 12 de junio de 2000), en todos aquellos
aspectos objeto de disefio por parte del presente documento y en
los instrumentos de desarrollo del mismo. El Anexo 1 de la presente
Memoria justifica dicho cumplimiento.
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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 deberd motivar la ordenaciéon adoptada
desde el principio del desarrollo sostenible, entre otros aspectos.

8.1.

Incorporaciéon de las determinaciones del Informe Ambiental Estratégico

La Resolucién de 12 de marzo de 2018, del Director de Administracion Ambiental, formula el informe
ambiental estratégico del Plan Especial de Ordenacién Urbana A.E. 15 «Gautxori» de Mondragdn
(BOPV, n° 65, jueves 5 de abril de 2018).

Recogemos a continuacion los aspectos mas significativos de dicho Informe:

1.

Memoria informativa y justificativa
PEOU A.E. 15 Gautxori (Arrasate - Mondragon)

La Resolucion recoge que, de acuerdo con los términos establecidos en este informe ambiental
estratégico, no se prevé que el Plan Especial de Ordenacion Urbana A.E. 15 «Gautxori» de
Mondragdn vaya a producir efectos significativos sobre el medio ambiente y, por tanto, no es
necesario que se someta a evaluacién ambiental estratégica ordinaria.

Problemas ambientales significativos relacionados con el Plan. No se detectan problemas
significativos sobre el medio ambiente derivados del Plan, siempre y cuando las actuaciones y
actividades que se lleven a cabo en desarrollo del mismo se realicen atendiendo a la normativa
vigente en materia de, entre otros, seguridad y salud, medio ambiente, patrimonio natural,
patrimonio cultural, paisaje, contaminacion acustica, y aguas. En particular, se debera tener
en cuenta lo siguiente:

- Suelos potencialmente contaminados: se deberd garantizar que no existen riesgos para las

personas o el medio ambiente - en particular, a las aguas subterrdneas — asociados a la
contaminacion del suelo, asi como la gestion adecuada de las posibles tierras a excavar,
de acuerdo a la legislacion vigente en materia de residuos y a la Ley 4/2015, de 25 de
junio, para la prevencion y correccion de la contaminacion del suelo de la CAPV.

- Ruido: dado que, incluso con la imposicion de las medidas correctoras previstas en el

estudio de impacto acustico anexo al documento ambiental estratégico, se incumplen los
objetivos de calidad acustica correspondientes al ambito, y siendo de aplicacion el articulo
43 del Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminacién acustica de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco, no podran otorgarse licencias para la construccién de nuevos
edificios, salvo en los supuestos previstos en dicho articulo 43.

La medida en que el Plan establece un marco para proyectos. El Plan no contiene con-
dicionantes con respecto a, entre otros, la ubicacion, las caracteristicas, las dimensiones o el
funcionamiento para la futura autorizacién de proyectos que pertenezcan a alguna de las
categorias enumeradas en la legislacion sobre evaluacion de impacto ambiental de proyectos.

A este respecto, ha de tenerse en cuenta que el proyecto de urbanizacién que se redacte en
desarrollo del Plan no debe afectar al dominio publico hidraulico, que constituye zona ambien-
talmente sensible (ZAS) segun el articulo 51 de la Ley 3/1998, de 27 de febrero, general de
proteccién del medio ambiente del Pais Vasco. De lo contrario, dicho proyecto de urbanizacién,
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afectando a una superficie mayor de una hectarea, estaria sometido a evaluacion de impacto
ambiental por encontrarse en el Anexo I B de la Ley 3/1998, de 27 de febrero y, por tanto, el
presente Plan se encontraria en el ambito de la evaluacion ambiental estratégica ordinaria
(apartado a) del articulo 6.1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental).

Esta indicacion que hace el Informe Ambiental Estratégico en relacion al proyecto de
urbanizacion es erronea. El Decreto 211/2012 establece que en tanto en cuanto no se proceda
a la aprobacion del catalogo de zonas ambientalmente sensibles recogido en el articulo 51 de
la Ley 3/1998, las zonas ambientalmente sensibles seran Unicamente las recogidas en el
articulo 51.2 y en la disposicidn transitoria tercera de dicha Ley. El articulo 51.2 establece las
zonas ambientalmente sensibles, excluyendo de las mismas el territorio clasificado como suelo
urbano en el momento de la promulgacion de la citada Ley, aspecto que se da en el caso
presente.

4. Las medidas protectoras y correctoras se ejecutaran de acuerdo con la normativa vigente, con
las que se establezcan en la Resolucion por la que se formule el informe ambiental estratégico
Yy, en lo que no se oponga a lo anterior, de acuerdo con lo recogido en el documento ambiental
estratégico y en el propio Plan. El Informe Ambiental Estratégico recoge una relacidon de
medidas protectoras y correctoras que se transcriben en el apartado 8.3. de la Memoria del
presente PEOU.

8.2. Medidas protectoras, correctoras y compensatorias para reducir los efectos

negativos en el medio ambiente

El Informe Ambiental Estratégico recoge las siguientes medidas protectoras y correctoras:

e Manual de buenas practicas para su utilizacidn por el personal de obra.

e Proteccion de los habitats para la fauna y formaciones vegetales autéctonas:

Se procedera a la delimitacion precisa del ambito de actuacion, a fin de evitar cualquier
afeccidon innecesaria sobre la vegetacion teniendo en cuenta particularmente la pequefia masa
de robledal al sur del ambito.

Se evitaran los desbroces en la franja de vegetacion de ribera del ambito.

A fin de mantener la funcién conectora de la vegetacion de ribera, se evitara cualquier instala-
cion rectilinea paralela al cauce del rio Aramaio. Por otro lado, toda actuacion de revegetacion
en las riberas, se realizara a base de especies autdctonas de la serie de la aliseda cantabrica.

La revegetacion en el resto del &mbito se realizard con base en especies autdctonas de la serie
de vegetacion del entorno.

Para el ajardinamiento de las zonas verdes se tendra especial cuidado en no introducir espe-
cies ornamentales aléctonas que pudieran originar procesos invasivos. Se tendra en cuenta el
Manual para el disefio de jardines y zonas verdes sostenibles.

En cumplimiento de la Orden Foral de 12 de mayo de 2004, por la que se aprueba el Plan de
Gestion del Vison Europeo Mustela lutreola (Linnaeus, 1761) en el Territorio Historico de
Gipuzkoa como especie en peligro de extincidn y cuya proteccion exige medidas especificas,
cualquier actuacidon en las areas de interés especial que implique la modificacion de las
caracteristicas del habitat utilizado para la reproduccién o como refugio por la especie,
necesitara autorizacion previa del érgano foral. En su caso, el Plan de Obra adoptara las
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condiciones establecidas en la correspondiente autorizacion. Por otra parte, las unidades de
obra molestas para la fauna se ejecutaran en épocas de minima actividad bioldgica, evitando
en todo caso la primavera.

e Proteccion del Patrimonio Cultural:

Si al efectuarse movimientos de tierras se detectasen materiales arqueolégicos o yacimientos
desconocidos, se actuara de acuerdo con lo estipulado en el articulo 48 de la Ley 7/1990, de 3
de julio, de Patrimonio Cultural Vasco.

e Gestidn de tierras y sobrantes:

Como actuacion previa al comienzo de las obras, se llevara a cabo la retirada selectiva de la
capa de tierra vegetal en aquellas dreas que vayan a ser modificadas. Los sobrantes de exca-
vacion generados en el proyecto se llevaran a depésito de sobrantes autorizado y su gestion
se ajustara a la legislacién vigente.

e Suelos potencialmente contaminados:

Dado que en el ambito existen suelos potencialmente contaminados y a fin de prevenir los
riesgos que pudieran ocasionar sobre la salud de las personas y sobre el medio ambiente,
antes de realizar cualquier intervencion sobre los dos emplazamientos inventariados (codigos
20055-00088 y 20055-00090), habra de realizarse una investigacion de la calidad del suelo.
Se debera garantizar que no existen riesgos para las personas o el medio ambiente —en
particular a las aguas subterraneas— asociadas a la contaminacion del suelo, asi como la
gestion adecuada de las posibles tierras a excavar, de acuerdo a la legislacion vigente en
materia de residuos y a la Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevencion y correccion de la
contaminacion del suelo de la CAPV.

e Proteccién de las aguas superficiales:

A fin de evitar la presencia de sdlidos en suspension como consecuencia de la realizacién de
los movimientos de tierras, y evitar posibles vertidos de residuos de construccidon o de restos
de aceites, se instalaran balsas de decantacién temporales y barreras de retencién de
sedimentos por las que circule el agua de escorrentia, y se instalaran plataformas
impermeabilizadas para el lavado de la maquinaria conectadas a balsas de decantacion y a
desengrasadores.

e Control de los suelos excavados:

Cualquier indicio de contaminacidon por la deteccion de tierras sospechosas debera ser comu-
nicada al Ayuntamiento de Mondragdén y a la Viceconsejeria de Medio Ambiente, en
cumplimiento del articulo 22.2 de la Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevencién y
correccién de la contaminacion del suelo.

e Produccidén y gestién de residuos:

Los diferentes residuos generados durante las obras y campafa de limpieza, se gestionaran de
acuerdo con lo previsto en la Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados
y normativas especificas.

Los residuos de construccidon y demolicién se gestionaran de acuerdo con lo estipulado en el
Decreto 112/2012, de 26 de julio, por el que se regula la gestion de los residuos de
construccién y demolicion.

Los recipientes o envases conteniendo residuos peligrosos, cumpliran las normas de seguridad
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establecidas en el articulo 13 del Real Decreto 833/1988, de 20 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento para la ejecucion de la Ley 20/1986, de 14 de mayo, basica de residuos
toxicos.

La gestion de los aceites usados se realizard de acuerdo con el Real Decreto 679/2006, de 2
de junio, por el que se regula la gestion de los aceites industriales usados y con el Decreto
259/1988, de 29 de septiembre, por el que se regula la gestion del aceite usado en el ambito
de la CAPV.

e Proteccion de la calidad del aire y de la calidad acustica:

Se aplicaran las siguientes medidas para reducir la afeccion acustica en el ambito:
- Reduccidn de la velocidad de circulacion a 30 km/h en la avenida Uribarri.

- Inclusion de elementos (mobiliario urbano, adoquinados o estrechamiento de carriles)
para semi-peatonalizar la calle Uribe.

- Retranqueo de 7 y 10 m de la alineacién maxima en las fachadas orientadas hacia la
avenida Uribarri.

Por otro lado, y en lo que respecta a la fase de obras, de acuerdo con lo previsto en el articulo
22 del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de
17 de noviembre, del ruido, en lo referente a zonificacion aculstica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas, la maquinaria utilizada en la fase de obras debe ajustarse a las
prescripciones establecidas en la legislacion vigente referente a emisiones sonoras de
magquinaria de uso al aire libre, y en particular, cuando les sea de aplicacion, a lo establecido
en el Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan las emisiones sonoras en
el entorno debidas a determinadas maquinas de uso al aire libre (modificado por el Real
Decreto 524/2006, de 28 de abril), y en las normas complementarias.

Asi mismo, se respetara un horario de trabajo diurno y los viales utilizados por los camiones
para entrar o salir de la obra, deberdan mantenerse limpios, utilizando agua a presidon o
barredoras mecanicas.

e Edificacidén y construccidn sostenible:

Conforme a la prioridad establecida en el IV Programa Marco Ambiental 2020, respecto a
fomentar una edificacion y construccion mas eficiente en el uso de los recursos a lo largo de
todo su ciclo de vida y en especial en el aprovechamiento de los residuos al final del mismo
[Prioridad a 2017], deberan considerarse las recomendaciones de la Guia de Edificacion
Ambientalmente Sostenible correspondiente, con objeto de potenciar el ahorro y la eficiencia
energética de los edificios y el impulso de las energias renovables. Dichas medidas deberan
incidir en, al menos, los siguientes aspectos:

- Materiales. Reduccion del consumo de materias primas no renovables.

- Energia. Reduccion del consumo de energia y/o generaciéon de energia a partir de
fuentes no renovables.

- Agua potable. Reduccion del consumo de agua potable.
- Aguas grises. Reduccion en la generacion de aguas grises.
- Atmosfera. Reduccidn de las emisiones de gases, polvo, de calor y luminicas.

- Calidad interior. Mejora de la calidad del aire interior, del confort y de la salud.
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8.3. Otros aspectos considerados

Uso eficiente de los recursos

El uso eficiente de los recursos, entre ellos, el suelo ya artificializado, constituye un principio basico de
sostenibilidad, con lo que el presente PEOU responde a un criterio de sostenibilidad en la linea de lo
propugnado por las Directrices de Ordenacién del Territorio de la CAPV, actualmente en Revision.

El presente PEOU actla sobre un ambito de suelo ya urbanizado que ha venido acogiendo usos
industriales desde hace décadas, buscando hacer compatible un uso mas intensivo y eficiente del
suelo con la obtencion de una dotacién de espacios publicos destinados a vialidad rodada, peatonal,
espacios libres, etc., que facilite su integracion en la trama urbana colindante.

Capacidad suficiente de abastecimiento de agua y saneamiento

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 administraciéon
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.

El informe de URA al presente PAU, incluye como condicidén la justificacion de la entidad
suministradora de que dispone de capacidad suficiente para dotar de abastecimiento y saneamiento al
nuevo desarrollo urbanistico.

Como respuesta a dicha exigencia, el Ayuntamiento de Arrasate ha redactado un informe técnico, con
fecha de 14 de mayo de 2018, que justifica que existe capacidad suficiente para dar servicio al nuevo
desarrollo urbanistico previsto. El desarrollo previsto en el A.E. 15 Gautxori esta recogida en el PGOU
de Arrasate, documento aprobado en 2016 y que cuenta con un informe justificativo de la suficiencia
de ambas redes, firmado por las entidades gestoras de las mismas, es decir, Consorcio de Aguas de
Gipuzkoa y Departamento de obras, servicios, mantenimiento y barrios del Ayuntamiento de Arrasate.

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 afeccion
previsible de las previsiones contenidas en el plan. Este informe analizara el impacto de la actuacién
urbanistica en su capacidad de servicio.

El presente PEOU no tiene incidencia alguna en relacién a la red foral de carreteras, ya que los viales
colindantes son viales urbanos de competencia municipal. Por otro lado, la ordenacidn realizada por el
presente PEOU no introduce aspectos que supongan una diferencia sustancial en relaciéon al
funcionamiento viario, respecto a lo recogido por anteriores planeamientos en este ambito.

Igualdad entre hombres y mujeres

En relacion a la igualdad entre hombres y mujeres, en lo que corresponde a la evaluacién previa del
impacto en funcion del género, segun lo establecido en la Ley 4/2005, de 18 de febrero para la
igualdad de mujeres y hombres del Pais Vasco y la estatal Ley Organica 3/2007 de 22 de marzo, para
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la igualdad efectiva de mujeres y hombres, no se ha identificado que el presente PEOU tenga impacto
alguno en esta materia. No se han identificado repercusiones positivas o adversas en el objetivo global
de eliminar las desigualdades entre hombres y mujeres y promover su igualdad.

Evaluacion del impacto respecto a la normalizacion del uso del euskera

Segun lo establecido en el articulo 7.7 de la Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de
Euskadi, en el procedimiento de aprobacion de proyectos o planes que pudieran afectar a la situacidon
sociolinglistica de los municipios, se evaluara su posible impacto respecto a la normalizacién del uso
del euskera, y se propondran las medidas derivadas de esa evaluacion que se estimen pertinentes.

Analizada esta cuestion no se ha identificado que el presente PEOU tenga impacto alguno en la
normalizacién del uso del euskera, por lo que no se plantea ningun tipo de medida derivada.

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 ordenacidn 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
definicidon y ejecucion del planeamiento urbanistico, la perspectiva de género, utilizando para ello,
especialmente, mecanismos e instrumentos que fomenten y favorezcan la participacién 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 trdmite de admision del presentado ante la
administracion competente para su tramitacién, se determinaran las medidas y actuaciones precisas
para fomentar la coordinacion administrativa y el programa de participacion ciudadana en el proceso
de su elaboracién, tramitacidén y aprobacion.

La Ley 2/2006 establece en su articulo 108 el programa de participacion ciudadana para el
planeamiento general. La Unica mencién que se hace en relacion 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 participacién ciudadana.

Si bien 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, incluye algunos comentarios e 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 deberd 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 y el caracter puntual de las
modificaciones introducidas en él respecto al planeamiento pormenorizado actualmente vigente.

Al objeto de facilitar la comprensién del documento para cualquier persona interesada, se incluye
como Anexo, un Resumen Ejecutivo de caracter no técnico del Plan Especial, segun lo recogido en el
articulo 32 del Decreto 105/2008, de 3 de junio.
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Igualmente, al objeto de favorecer la comprension del alcance del presente plan, se ha realizado un
plano que refleja la “imagen final orientativa” (PII.07) que podria tener el ambito urbanistico objeto
del presente documento con el desarrollo completo de las previsiones recogidas en el presente PEOU.

Estos materiales cumplen la funcidon de favorecer la comunicacion y divulgacion de la regulacion
propuesta para poder entender el objetivo del documento desde una perspectiva no técnica. Se trata,
por lo tanto, de “material divulgativo”, segun lo establecido en el articulo 108 c) de la Ley 2/2006.

El resumen ejecutivo con el plano de imagen final orientativa, contribuiran a facilitar la comprensién
del documento y la presentacidn de las alegaciones que se estimen oportunas durante el preceptivo
periodo de informacion publica del documento tras su aprobacion inicial.

Por otro lado, el sometimiento del presente PEOU al procedimiento de Evaluacién Ambiental
Estratégica Simplificada, garantiza la difusién de los contenidos del documento y el acceso a los
mismos a través de la web del érgano ambiental.

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 decisidon
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 realizacién 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 publicacién de algun articulo en los medios de comunicacion locales.
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ANEXO 1: JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE

ACCESIBILIDAD
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|ACCESIBILIDAD EN EL ENTORNO URBANO

| F.ACC/URB.A.I1

AMBITO DE APLICACION: El disefio de planos y la redaccién de determinaciones de los instrumentos de
planeamiento, y la redaccién y ejecucion de proyectos de urbanizacion, asi como el disefio, caracteristicas
y colocaciéon de mobiliario urbano.

ELEMENTOS DE URBANIZACION: Se considerardn como tales; La pavimentacion, abastecimiento y
distribucién de aguas, saneamiento y alcantarillado, distribucion de energia eléctrica, gas, telefonia y
telematica, alumbrado publico, jardineria y aquellas otras que materialicen las indicaciones de los
instrumentos de planeamiento urbanistico.

APARTADO NORMATIVA. Decreto 68/2000 de 11 de Abril. Anejo 11 PROYECTO
ITINERARIOS ANCHO Min. General A >200 cm A>2,00m
PEATONALES Si densidad. d<12viv/ha A > 150 cm, con rellanos
(Anejo II. Art.3.2) L]rj]tée)(rmedlos @=180cm/20m
PENDIENTE Longitudinal P < 6% P =max 0,5%

L i Transversal P < 2%. Recomd.1,5% P =1,5%
Publicos y Privados | ALTURA Libre de paso h>2,20m h =2,20m
de uso comunitario BORDILLO acera Altura maxima. h<12cm h=12cm

Excepcionalmente, cuando en la construccion de itinerarios peatonales aparezcan contradicciones con

la normativa urbanistica o sectorial concurrente en el drea o sean de dificil materi
topograficas, sera preciso justificar la solucion en un informe de los Servicios Mu
concesion de licencia.

alizacién por razones
nicipales, previo a la

PAVIMENTO
(Anejo II, Art.3.3.)

Pavimentos Duros. Antideslizante y sin resaltos.
Pavimentos Blandos. Suficientemente compactados,
deslizamientos y hundimientos.

Rejas y registros de los itinerarios y pasos peatonales, enrasados con el
pavimento circundante de material antideslizante adin en mojado, seran de
cuadricula de apertura < 1,0x1,0cm, si invade el ancho minimo del itinerario
peatonal y sino de 2,5x2,5cm.

Alcorques. Serdn elementos enrasados al pavimento y no deformables. De ser
enrejados cumplirdn con lo anteriormente dispuesto para Rejas y registros.

que impidan

SENALIZACION Anejo IV: De Desniveles, Depresiones y Cambios de Cota, mediante Franjas
Sefalizadoras, Perpendiculares al sentido de marcha, de Anchura > 1m y con Pavimento de textura y

color diferentes.

X
X

Rejilla=1,0x1,0 cm

VADOS DE El itinerario peatonal que atraviesen no debe verse afectado por pendientes superiores a las definidas
VEHICULOS para los itinerarios peatonales.
(Anejo II, Art.3.4) Cuando lo anteriormente expuesto no pueda darse, al menos 150 cm de acera respetaran dichas
! pendientes. Si la acera fuese de 150cm, se deberd rebajar el bordillo.

PASO DE VADO PEATONAL. Planos inclinados:
PEATONES ANCHO minimo a cota de calzada = Paso peatones A =4m

; PENDIENTE Longitudinal P <8% P <8%
(Anejo II, Art.3.5) Transversal P<1,5% P<1,5%

ACERA a respetar de anchura A>150 cm A = 3,00m

En aceras estrechas rebajar la acera en todo el ancho del paso peatonal con planos inclinados que

respeten las pendientes fijadas
ISLETA A nivel de calzada.
A > 2m. en viales con doble

sentido y tres o mas carriles:

ANCHO

SENALIZACION Anejo 1V: El pavimento en las isletas y en el ancho del vado peatonal ampliado en un

metro en todo su perimetro serd igual a la franja sefializadora, materializado a
otro tipo de material con protuberancias o tetones de 25mm de &, 6mm de
separacion entre centros, antideslizantes y contrastadas en color.

A=

través de baldosas u
altura y 67mm de

PARQUES, ANCHO (CAMINOS y SENDAS) A>2,00m A>2,00m

JARDINES, DESNIVELES Mediante Itinerario Peatonal A=2m P<6%

PLAZAS DESNIVELES > 0,40m Elementos continuos de proteccion

(Anejo II, Art.3.6)

ESCALERAS DIRECTRIZ recta Directriz =
Directriz caracol o abanico, si huella minima > 35 cm

Memoria informativa y justificativa junio 2018 ekaina Ay
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(Anejo II, Art.3.7)

ANCHO A >200cm A=
HUELLA h>35cm h =
CONTRAHUELLA t<15cm t=
Prohibido sin contrahuellas

N° PELDANOS minimo -maximo 3<NO<12 No =
Extremo libre escaldn resalto h>3cm h =
DESCANSILLO. FONDO B> 150 cm B =

PASAMANOS
Para cualquier ancho
Para ancho > 240 cm

Obligatorio a ambos lados
Ademas intermedio

TrIT

uno a H=100+5cm =
otro a H=70+5cm 2
Prolongacién en los extremos L=45cm
ALTURA LIBRE bajo escalera H > 220 cm

Cerrarlo hasta 220cm
Antideslizante

A = 5-10cm, antideslizantes y de
textura y color diferentes

Intrados del tramo inferior
PAVIMENTO
BANDAS en borde peldaino

SENALIZACION Anejo IV: Se dispondrd sefializacién tactil en los accesos y mediante franja
sefializadora en los itinerarios peatonales. Se dispondran placas de orientacién en los pasamanos de los
edificios publicos de interés general y vestibulos con varias opciones

RAMPAS
(Anejo II, Art.3.8)

ACCESOS @ >180cm g =
PENDIENTE
Longitudinal P<8 % P =
Transversal P<1,5% P=
ANCHURA A >200cm A=
BORDILLO LATERAL H>5cm H=
LONGITUD maxima sin rellano L<10m L=
RELLANO INTERMEDIO. Fondo B > 200 cm B =
PASAMANOS:
Para cualquier ancho Obligatorio a ambos lados
uno a H=100+5cm H=
otro a H=70+5cm H=
Prolongacién en los extremos L=45cm L =

PAVIMENTO Antideslizante
SENALIZACION Anejo IV: Mediante franja sefializadora en los itinerarios peatonales. Se dispondran
placas de orientacion en los pasamanos de los edificios publicos de interés general y vestibulos con
varias opciones.

ESCALERAS Cuando se instalen en los espacios publicos este tipo de elementos se estara a lo dispuesto en esta
MECANICAS, TAPICES | ficha en cuanto a accesibilidad y sefializacion y en cuanto a construccion ficha referente al Anejo II1I.
RODANTES Y
ASCENSORES
(Anejo II, Art.3.9)
APARCAMIENTOS RESERVA 1 cada 40 plazas o fraccién NO de plazas < 18
(Anejo II, Art.3.11) ] Recorrido peatonal entre dos reservas < 250m R < 250m
Situacion junto a accesos y cerca itinerarios peatonales
Si reserva proxima a paso peatones. Espacio libre A>200cm A>200cm
ANCHO de plaza A > 360 cm A > 360 cm
LARGO de plaza L > 600 cm L > 600 cm
Tipo =
linea/bateria

En BATERIA, si no es posible L = 600cm se admite L=500cm.

En LINEA si no es posible A = 360m se admite la del resto de vehiculos manteniendo el largo
establecido debiendo ser las reservadas colindantes al paso peatonal.

SENALIZACION: Mediante simbolo internacional de accesibilidad en el plano vertical y horizontal y
prohibicion de aparcar al resto de vehiculos.

ASEOS PUBLICOS
(Anejo II, Art.3.12)

Memoria informativa y justificativa
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RESERVA Si se instalan aislados Accesibles Minusvalidos N° Bafios =
Si hay agrupacion 1 por sexo por /10 o N© reservas=
fraccion.
DISTRIBUIDOR ASEOS & >180cm =
PUERTAS, De distribuidor y cabina adaptada. A >90cm A=
Zdbcalo protector en ambas caras de la hoja A > 30cm
BATERIA URINARIOS: Al menos uno a h = 45 cm, sin pedestal No= h =
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CABINA INODORO ADAPTADA

ESPACIO LIBRE @ > 150cm, recomen. & > 180cm

LAVABO, contara al menos con uno a h = 80cm
INODORO h= 45-50cm
Separacion de exterior a pared d > 70cm
Espacio libre lateral a > 80cm
Barras laterales h = 80+5cm
L = 80-90cm
Distancia barras al eje inodoro d = 30-35cm
PAVIMENTO Antideslizante en seco y mojado
SUMIDEROS Enrasados. Rejillas de ranuras r>1,0cm x 1,0cm
ACCESORIOS Espejos borde inferior a h <90cm
Perchas, toalleros, etc h = 90-120cm
ALARMA Tipo corddn o similar a h = 40cm

Q
Il

& T puniiben i o I ¢ Rilben piles
TR TR T

oo~ O

SENALIZACION: Mediante simbolo internacional de accesibilidad colocado en la puerta de la cabina

del inodoro.

MOBILIARIO
URBANO
(Anejo II, Art.4)

Se entiende como tales, al conjunto de objetos a colocar en los espacios exteriores superpuestos a los
elementos de urbanizacién; Semaforos, Sefiales, Paneles Informativos, Carteles, Cabinas telefdnicas,
Fuentes publicas, Servicios Higiénicos, Papeleras, Marquesinas, Asientos y otros de andloga naturaleza.

NORMAS GENERALES
Se dispondran de forma que no interfieran la accesibilidad

Se disefiaran y ubicardn de forma que puedan ser utilizados por personas con dificultad en la

accesibilidad.

En las aceras se colocaran en el borde exterior, sin invadir los 200cm de itinerario peatonal o 150cm

en densidades de 12viv/ha, ni invadir vados y pasos peatonales.
Se dispondran alineados longitudinalmente en el itinerario peatonal
Elementos salientes de fachada fijos o mdviles que interfieran un itinerario

peatonal, Marquesinas, etc h > 220cm h=
Elemento fijo o moévil a h < 220cm, se prolongara hasta el suelo.
Elementos Trasparentes 2 Bandas de a = 20cm, O
colocadasuna a h = 90cm
otra a h = 150cm
SEMAFOROS Contaran con sefial acustica, con emisores orientados hacia el otro lado de la
(Anejo II, calzada, recomendable emisor de activacion a distancia por el discapacitado. O
Art.4.2.2.1) h = 90-120cm
Semaforos manuales, pulsador h = 90-120cm
TELEFONOS RESERVA Si se instalan aislados Accesibles Minusvalidos
(Anejo II, Si hay agrupacion 1 /10 o fraccién. NO reservas =
Art.4.2.2.2) En los Locutorios Un teléfono adaptado
(a personas con problemas de comunicacién)
Cabinas y Locutorios Cumpliran parametros accesibilidad en los edificios
TELEFONO ACCESIBLE
Acceso frontal a su uso, espacio libre @ > 180cm g =
Aparatos, diales, monederos y tarjeteros h = 90cm h=
Repisa h = 80cm Bajo libre h = 70cm O
Baterias Teléfonos Laterales primero y ultimo hasta el suelo
MAQUINAS Incorporaran sistema Braille, altorrelieve y macrocaracteres
EXPENDEDORAS Diales y Monederos h =90cm O
(Anejo 11, Recogida de billetes o productos h = 70cm
Art.4.2.2.4)
CONTEDORES, BOCAS h = 90cm h =90 cm
PAPELERAS, CONTENEDORES Fuera del itinerario peatonal O
BUZON, o
analogos
(Anejo 11,
Art.4.2.2.5)
FUENTES y Aproximacion a cota
BEBEDE. Rejillas antideslizantes en seco y mojado >2,5cm x 2,5cm O
(Anejo 11, Si el accionamiento es manual h <90cm
Art.4.2.2.6)
BANCOS Asiento con respaldo y reposabrazos h = 40-50cm [J h= 40 cm
(Anejo 1I, Reposabrazos h = 20-25cm O h=25cm
Art.4.2.2.7) Distancia maxima entre varios bancos d = 50m d=50m
Complementariamente a los anteriores y ajustédndose a las condiciones ergondémicas para sentarse y
levantarse se podran utilizar otros.
BOLARDOS Los Bolardos o Mojones seran visibles por color y volumen, no susceptibles de enganches.
(Anejo II,
Art.4.2.2.8)

P. INFORMACION
(Anejo II,

Sistemas de Informacién Interactivo (Anejo 1V)
Acceso con espacio libre
Teclado, ligeramente inclinado

80cm

g>1
h = 90-120cm

o«
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Art.4.2.2.9) Pantalla entre 30-400 inclinacion h = 100-140cm ]
PARADA En zona de espera y andén un lateral de ancho libre 180cm A=
AUTOBUS Si tiene asientos h = 40-50cm
MARQUESINA Si tiene elementos trasparentes: . O
(Anejo I1 2 Bandas sefial a = 20cm,

’ Colocadas una a h = 90cm
Art42210) otraa h = 150cm

Parada por plataforma desde la acera, tendréd mismo pavimento que esta y podrd tener bordillo a

20cm.

MOSTRADORES y Altura méaxima h<110cm h =
VENTANILLAS Dispondra de un tramo de mostrador de:
(Anejo II, L = 120cm O
Art.4.2.2.11) h= 80cm

e con hueco libre inferior de F = 50cm

h = 70cm

ELEMENTOS La proteccion serd mediante vallas estables y continuas que no tengan cantos vivos, no sean
PROVISIONALES. autodeslizantes y resistan al vuelco.

Proteccion y
Sefalizacion
(Anejo II, Art.4.3)

Prohibido la sustituciéon de vallas por mallas, cuerdas, cables o similares
Distancia del vallado a zanjas, acopios, etc d > 50cm

Luces Rojas, deberan tener los elementos de proteccion y permaneceran
encendidas en horarios de iluminacidn insuficiente.

Itinerario peatonal garantizado a > 150cm

Si la acera fuese menor de 150cm a = Acera

Elementos de andamiaje arriostrando a h < 220m, deberan ser sefializados y
protegidos adecuadamente hasta el suelo en longitudinal al itinerario.

OBSERVACIONES

Memoria informativa y justificativa
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ANEXO 2: ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO
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INFORME TECNICO

ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO PARA EL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
DEL A.E. 15 “GAUTXORI” EN EL MUNICIPIO DE ARRASATE (GIPUZKOA)

exp.: 17166 doc.: 170643 UBA / MTG fecha: 15-12-17

Cliente: LKS INGENIERIA S.COOP.

Solicitado por: D. Marcos Segurola (msegurola@lksgroup.com)

RESUMEN

Elinforme analiza la afeccidn acustica causada por los focos de ruido ambiental sobre el ambito
A.E.15 “Gautxori” en el municipio de Arrasate en Gipuzkoa.

El andlisis de impacto acustico sobre la zona de estudio se realiza mediante la evaluacion de los
resultados obtenidos en los mapas de ruido a 2 m. de altura 'y de niveles en fachadas a todas las
alturas. La normativa de aplicacion para establecer el nivel de cumplimiento de los objetivos de
calidad acustica, es el Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de Contaminacion acustica de la
Comunidad auténoma de Pais Vasco. Los objetivos de calidad acustica (en adelante OCA) a
cumplir en la zona de estudio son: 55 dB(A) en los periodos dia y tarde, y 45 dB(A) en el periodo
noche, puesto que se considera como un futuro desarrollo docente.

El ambito de estudio incumple con los OCA tanto en el escenario actual, como en el futuro, por
lo que se analizan medidas correctoras para reducir la afeccion acustica.

Minano, Vitoria-Gasteiz, fecha del encabezamiento

Alberto Bafuelos lrusta Monica Tomas Garrido
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Equipo Técnico de AAC:

Mobnica Tomas Garrido

Unai Baroja Andueza

1. OBJETO

Asistencia técnica para la elaboracion del estudio de impacto acustico para el plan especial de

ordenacion urbana del ambito A.E. 15 “Gautxori” en el municipio de Arrasate.

En funcién de los resultados obtenidos, se evalla el nivel de cumplimiento de los objetivos de
calidad acustica aplicables segun el Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminacion

acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.
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2. DESCRIPCION DEL AMBITO Y ANTECEDENTES

El &mbito de estudio se sitlia al oeste casco urbano del municipio de Arrasate. Al norte limita con
Avenida Uribarri, al este con la calle Uribe, al sur con el arroyo Aramaio y al oeste con la empresa
Fagor Ederlan S.COOP.

Ortofoto del &mbito de estuio

Se contempla lareordenacion de todo el ambito, manteniendo y consolidando parte de uno de

los edificios existentes, y permitiendo la construccion de nuevos bloques de uso docente.
Se contempla la posibilidad de que la edificacidn existente pueda ser sustituida por otra.

El PEOU contempla las alineaciones maximas edificatorias (linea azul punteada de la imagen) y

también contempla una posible ordenacion:

rezen
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AAC

La alternativa de ordenacion que se plantea, contempla la consolidacion de la edificacion

existente, y la creacion de unos nuevos edjificios.

En este caso, la condicionante acustica solo puede cumplirse por el nuevo edificio, y no por el

existente.

Sin embargo, el plan también contempla la posibilidad de sustituir el edificio existente, en cuyo
caso tendrd que cumplir este también con los condicionantes acusticas que les seran de

aplicacion.

En este estudio, se analizara la afeccién acustica en las alineaciones maximas, que es la situacion
mas desfavorable, y se analizara también la afeccidn en una propuesta de ordenacion. Ademas,
se estableceran una serie de recomendaciones a tener en cuenta la ordenacion definitiva de

los futuros edificios.

AAC AcUsTica + Luminica
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3. METODOLOGIA

La metodologia utilizada en este estudio para calcular los niveles de ruido originados por las
infraestructuras se basa en el empleo de métodos de calculo que definen por un lado la emisién
sonora de las infraestructuras, a partir de las caracteristicas del trafico (IMD, porcentaje de

pesados, velocidad de circulacion, tipo de pavimento o via) y por otro la propagacion.

Esta metodologia permite asociar los niveles de ruido a su causa. Ademas permite estudiar la
eficacia de las posibles medidas correctoras que se pueden adoptar para reducir los niveles de

ruido en una determinada zona.

Niveles de emisién

El método de calculo aplicado ha sido el establecido como método de referencia en el Pais Vasco
por el Decreto 213/2012, que traspone la normativa estatal RD1513/2005, que desarrolla la Ley
37/2003 del ruido en lo referente a evaluacion y gestion del ruido ambiental, utilizando el modelo
informatico SoundPLAN® para su aplicacion.

El método de calculo utilizado para el calculo de la emision de carreteras es NMPB - Routes — 96

(Método Franceés).

Sin embargo, en el caso del trafico urbano en calles con velocidades iguales o inferiores a 50
Km/h se utlizard el método mas actualizado de calculo NMPB-Routes-2008 version mas
actualizada del anterior, ya que el Método de referencia no refleja adecuadamente la emision

sonora actual a velocidades bajas.

Los focos de ruido de trafico viario identificados en este estudio se caracterizan mediante su
potencia acustica (nivel de emision), y ésta se define a partir de los datos de trafico: IMD
(intensidad media de vehiculos diaria), IMH (intensidad media de vehiculos horaria), velocidad,

porcentaje de pesados y tipo de pavimento, entre otros.

Propagacioén: niveles de inmisidn

Una vez caracterizado el foco de ruido a partir de su nivel de emision, es necesario elaborar los
calculos acusticos que permitan obtener los niveles de inmision. En este sentido, es un requisito
disponer de una modelizacion tridimensional que defina las caracteristicas del terreno y que

permita disponer de las tres coordenadas de dicho foco y receptores del area.

La modelizacion tridimensional se efectia en el modelo de célculo acustico utilizado:
SoundPLAN®. Este modelo permite la consideracion de todos los factores que afectan a la
propagacion del sonido en exteriores de acuerdo con lo fijado en el método de referencia,

obteniendo los niveles de inmisién en la zona de anélisis.
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Los niveles de inmision (Laeq) €n cada punto de evaluacion y para cada periodo del dia
diferenciado en la legislacion, se obtienen por aplicacion del efecto de una serie de factores en
la propagacion sobre el nivel de emision fijado para cada foco, que se describen en el método

aplicado y que son debidas a factores como:

- Distancia entre receptory la fuente de emision

- Absorcion atmosférica.

- Efecto del tipo de terreno y de la topografia.

- Efecto de posibles obstaculos: difraccién/ reflexion.

- Condiciones meteoroldgicas...

Los niveles de inmisidn se representan a través de:

» Mapas de Ruido: son mapas de isolineas o bandas de diferentes colores que
representan |los niveles de inmisibn que los focos de ruido ambiental generan en el
entorno a una altura de 2 metros sobre el terreno, tal y como indica el Decreto
213/2012.

» Mapas de fachada: representan el sonido incidente en la fachada de los edificios,
ubicando los receptores en aquellas fachadas con ventana al exterior. En los mapas
de fachada en 2 dimensiones se representa el nivel acustico referente a la altura mas

afectada, y para los mapas en 3D, se muestran los niveles acusticos a todas las alturas.
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4 . Objetivos de calidad acustica v zonificacion

4.1. Objetivos de calidad acustica

Los objetivos de calidad acustica para el sector se establecen a partir de la normativa

autondmica, el Decreto 213/2012 de 16 de octubre, normativa de aplicaciéon, desde el 1 de

enero de 2013, respecto a ruido ambiental en la Comunidad Auténoma de Pais Vasco. Segun el

Articulo 31 del Decreto 213/2012 sobre “Valores objetivo de calidad para areas urbanizadas y

futuros desarrollos™:

1. - Los valores objetivo de calidad en el espacio exterior, para areas urbanizadas
existentes son los detallados en la tabla A de la parte 1 del anexo | del presente Decreto.

2. - Las areas acusticas para las que se prevea un futuro desarrollo urbanistico, 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.

Entendido futuro desarrollo como:

Art. 3 del Decreto 213/2012 apartado d) definicion de futuro desarrollo.

d) Futuro desarrollo: cualquier actuaciéon urbanistica donde se prevea la
realizacion de alguna obra o edificio que vaya a requerir de una licencia
prevista en el apartado b) del articulo 207 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de

Suelo y Urbanismo.

A continuacion se presenta la Tabla A del Anexo |, a la que hace referencia el art. 31:

Tipo de drea acistica

indices de ruido

Le

Ln

Ambitos/Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso sanitario, docente y cultural que
requiera una especial proteccion contra la
contaminacién acustica.

60

60

50

Ambitos/Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso residencial.

65

65

55

Ambitos/Sectores del territorio con predominio de

suelo de uso terciario distinto del contempladoen c).

70

70

65

C Ambitos/Sectores del termitorio con predominio de
suelo de uso recreativo y de espectaculos

73

73

63

Ambitos/Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso industrial.

75

75

65

Ambitos/Sectores del temitorio afectados a sistemas
F lgenerales de infraestructura de transporte, u otros
equipamientos publicos que los reclamen.

(1

(1)

la que colinden.

(1): seran en su limite de area los correspondientes a la tipologia de zonificacion del area co
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Los objetivos de calidad acustica se establecen en funcidén de la zonificacidon acustica del
municipio de Arrasate, segun la cual, la zona objeto de estudio se encuadra en un “suelo

docente”, tal y como se aprecia en la siguiente imagen:

Leyenda / Kondaira
Zonificacion actstica / Zonakatze Akustikoaren

a. Residencial
- Bizitegi-erabilerako

a.2. Residencial. Nuevos desarrolios
Bizitegi-erabileraka. Garapen berriak

b Industrial
Industria-erabileraka

b.2. Industrial. Nuevos desarrollos
Industria erabilerako. Garapen berriak

d. Terciario
Hirugarren sektareko erabilerako

d.2 Terciario. Nuevos desarrallos
Hirugarren sektoreko erabilerake, Garapen berriak

. Sanitario, dacente y cultural
Osasun-, hezkuntza- eta kultura- erabilerako

f. Infraestructuras
Garralo-azplegiturake sistema

N

Zonificacion acustica de Arrasate

En dicha zonificacidn acustica, se puede observar que el ambito de estudio (remarcado en rojo)
se encuentra en una zona que corresponde a un sector territorial con predominio de suelo de

uso sanitario docente y cultural existente.

Esta es una situacion particular, puesto que actualmente existe un edificio educativo que se
mantiene aunque en el plan contempla la posibilidad de sustituirlo. Por lo que en el caso de los
nuevos edificios y cuando se sustituya el existente, los objetivos de calidad acustica a cumplir
segln el Decreto 213/2012 seran 5 dB(A) inferiores a los establecidos segun la zonificacion
acustica, mientras que para el edificio existente, los OCA a cumplir son los propios del area

acustica.

Asi, los OCA a cumplir, dependeran de si se mantiene el edificio existente o no, de manera que

para los nuevos edificios los OCA a cumplir seran:

Tipo area OIS G
p Lave Ln
E) Educativo, sanitario o cultural futuro 55 45

Mientras que para el resto del ambito y el edificio existente seran:

Tipo area SlEACE,
P Lase Ln
E) Educativo, sanitario o cultural 60 50
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Los objetivos de calidad acustica de la tabla, se referencian a 2 m. de alturay a todas las alturas

de las fachadas con ventana.

Cabe destacar que el uso docente tendréa solo uso durante el periodo dia y tarde, por lo que no

son de aplicacion los OCA establecidos para el periodo nocturno.

5. Datos de entrada

Los datos de entrada hacen referencia por un lado a la emisién y, por tanto, a las caracteristicas
de trafico de los focos de ruido ambientales que afectan a la zona de estudio (trafico viario), y

por otro lado a la propagacion, definiendo las caracteristicas y peculiaridades del entorno.

5.1 Focos de Ruido ambiental

e CALLES

Escenario Actual

Para el escenario actual de calles se han realizado conteos in situ en la zona de estudio, de

manera que se utilizan los siguientes datos de intensidad media diaria y velocidades:

Calle IMD Velocidad
Avda. Uribarri  4.000-8.000 50
Uribe 2.000-4.000 50
Loramendi 500-2.000 50

Escenario Futuro

Para el escenario futuro se ha incluido un nuevo vial que se crea por el ambito de estudio y que
unira la Avenida Uribarri con la calle Uribe, bordeando los nuevos edificios docentes y del que se

ha establecido una estimacion de circulacion futura de 500 veh/dia, y una velocidad de 30 Km/h.

Para la calle Uribe sera semi-peatonal. Con un tratamiento amable, con mobiliario urbano,
materiales de vial peatonal, y en una Unica plataforma. Por tanto, se reducira el trafico que
transita por esta calle, y también la velocidad de circulacion. A falta de datos sobre la reduccion
de trafico previsto, se considera la reduccioén del trafico a la mitad, aunque se entiende que sera

incluso mayor, y la reduccioén de la velocidad de circulacion.

Para el resto de calles que pueden afectar al ambito de estudio, si bien es cierto que es esperable

un incremento de circulacion, no se considera que vaya a ser suficiente para incrementar un
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rango en la escala de IMDs establecida para este estudio, por lo que se mantienen los valores

de los rangos actuales.

e CARRETERAS
Respecto al ruido de la carretera mas proxima (GI-2620) hay que decir que se ha tenido en
cuenta en los calculos de los niveles de ruido del estudio a partir de los datos de aforo oficiales
de Diputacion de Gipuzkoa, pero basicamente para verificar que no existe afeccidén por las
mismas, ya que ademas de la atenuacion por distancia, el apantallamiento de otras
edificaciones entre ellas hacen que se pueda descartar dicho foco como fuente de ruido

relevante para la zona objeto de estudio.

5.2 Cartografia

a) Cartografia

Se ha partido de la informacién disponible en la pagina web del Gobierno Vasco, completada

con la cartografia prevista para el ambito, facilitada por el cliente.

b) Nuevos edificios

El nuevo desarrollo ha sido facilitado por el cliente, para la realizacion de este estudio.

c) Elementos descriptivos
Se incluyen como elementos descriptivos complementarios que no forman parte de la
modelizacion, todos los elementos que permiten definir el entorno municipal: texto, rios, arroyos,

bordes de calles, muros, escaleras, bancos, etc.

d) Tipo de suelo
Esta variable influye en los calculos acusticos, ya que, en funcién de su coeficiente de absorcion,
la propagacion del sonido puede ser diferente segun el tipo de terreno. El suelo se considera

como duro o reflectante en las zonas urbanas, y absorbente en el resto.
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6. Analisis acustico de las fuentes sonoras

Segun establece el Decreto, habra que analizar el nivel de ruido que se espera que haya en el
solar y edificios en un escenario futuro a 20 afios, y en caso de superar los OCA establecidos,
analizar soluciones acusticas para reducir los niveles de ruido, teniendo en cuenta el principio de

proporcionalidad econdmica y técnica de la solucion.

Para dar cumplimiento a esta obligacion, en este apartado se presentan los resultados obtenidos
para los siguientes escenarios:
Escenario actual

Escenario futuro a 20 afos

Para cada escenario de trafico se obtienen los niveles de ruido a 2 m. de altura sobre el terreno,

ademas de los niveles en fachada para los futuros edificios.

6.1 Escenario actual

Los resultados obtenidos a 2 m de altura muestran que para cada uno de los periodos de

evaluacion, los niveles de ruido en el ambito de estudio son:

- Enlos periodos dia y tarde los niveles de ruido en el ambito de estudio superan los OCA
aplicables a un area docente existente (Lase= 60 dB(A)) en las zonas mas proximas a la
avenida Uribarri y calle Uribe.

- En el periodo noche (aunque no les son de aplicacion los OCA) se superan los 50 dB(A)

en gran parte del ambito.

En las siguientes imagenes se muestran los niveles de ruido durante los tres periodos del dia:

Nivel Ruido
en dB(A)

a5 -.\-=J1c
40 < <=45 [§
45 < <=50
L 50 < o= 55
55 < =60

I 60 < <=65
B85 =

==T0
70 = ==T5
75 < ==80 |.
80
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MNivel Ruide
en dB(A)

35 \-.c::m
40 < <= 45
45 < <= 50
50 = =55
a5 = ==G0
B0 = ==G5
65 < <= 70
70 = =75
75 < <= 80

Niveles de ruido a 2 m. Escenario actual o pre-operacional

6.2 Escenario futuro

Como se ha indicado, el Plan Especial establece unas alineaciones maximas edificatorias, y en
principio consolida parte de uno de los edificios existentes, si bien este puede ser sustituido en un

futuro.

Por ello, en un primer lugar se muestran los resultados a 2m. de altura en el ambito para poder

comprobar la afeccion en el area.

Se muestran solo los resultados obtenidos para el dia y la tarde (aunque en los planos anexos
también se muestra la noche), puesto que son los Gnicos periodos de utilizacion de los edificios y

del ambito.

En este escenario futuro, los niveles de ruido varian respecto al escenario actual, de manera que
en la zona proxima a la calle Uribe son mas bajos, puesto que se modifica la topologia de la
calle, haciéndola semi-peatonal, mientras que en la zona sur el nivel de ruido es mayor puesto
que se crean nuevos viales interiores. De esta manera, los resultados que se obtendrian en este

escenario futuro son:

- En ambos periodos dia y tarde, los niveles de ruido en el ambito de estudio superaran los
OCA aplicables a un area docente futuro (Lae=55 dB(A)), especialmente las
proximidades de la avenida Uribarri, que es el foco sonoro mas importante, y en menor
medida en las proximidades de la calle Uribe. De manera que se cumpliran dnicamente

en la zona sur del mismo

En las siguientes imagenes se muestran los niveles de ruido de los periodos dia y tarde:
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a5

Nivel Ruido
en dB(A)

45 <

=40
<=45
<=50
<=155
=60
=65
<=70
<=75

==§0

Niveles de ruido a 2 m. Escenario futuro

Por otro lado, el Decreto 213/2012, los OCA establecidos hacen referencia a sonido incidente,

entendido este como:

g) Sonido incidente: sonido en cuya evaluacion no se tiene en consideracion el

sonido reflejado en la fachada de una determinada vivienda.

Para ello es necesario analizar la afeccion prevista en las fachadas de los futuros edificios, a partir

de los mapas de ruido en fachadas.

En este caso se da la circunstancia de que la ordenacién se encuentra totalmente abierta, de
manera que existen unas alineaciones maximas, pero también hay una edificacién existente que
en principio se consolida, aunque se puede sustituir por otra que cumpla con las alineaciones

maximas.

Asi que, se va a analizar la afeccion que existira en el futuro en el edificio existente, y también la
prevista en las alineaciones maximas, teniendo en cuenta que este seria el escenario mas
desfavorable desde el punto de vista aculstico, puesto que las fachadas estan mas proximas a

los focos emisores.

Consolidacién del edificio existente:

Los niveles de ruido muestran que en la fachada mas proxima a la avenida Uribarri se incumpliran
los OCA establecidos para su uso (La/e=60 dB(A)) en hasta 3 dB(A), mientras que en el resto de

fachadas se cumpliran los OCA.

Las siguientes imagenes muestran estos resultados:
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Periodo Dia (Ld)

Mivel Ruido
en dB(A)

Periodo Tarde (Le)

Niveles de ruido en fachada edificio existente. Escenario futuro
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Alineaciones maximas:

Los resultados obtenidos en este supuesto son:

> En las alineaciones maximas se incumpliran los OCA aplicables (La/e=55 dB(A)) por
entre 1 y 9 dB(A) para el periodo dia en la fachada orientada hacia avenida Uribarri;
entre 1y 5 dB(A) en la fachada orientada hacia la calle Uribe, y entre 1y 3 dB(A), en la
fachada oeste orientada hacia el nuevo vial, pero solo en la zona més proxima a la

rotonda de la avenida Uribarri. En el resto de fachadas se cumpliran los OCA.

Las siguientes imagenes muestran estos resultados:

Nivel Ruido
en dB(A)

b= == 40
40 = ==45
45« <=50
50 < <=55§

=70

<= 80
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Nivel Ruido
en dB(A)

Nivel Ruido
en dB(A)

35« ==40
40 = <=45
<= 50

Imagen 3D. Periodo Dia (Ld)| ~ =

Niveles de ruido en fachada. Escenario futuro

En resumen, los resultados obtenidos son:
- En el edificio existente ya se estan incumplimiento los OCA establecidos segun la
zonificacién acustica, en la fachada orientada hacia avenida Uribarri.
- Teniendo en cuenta las alineaciones maximas de futuros edificios, se incumplirdn los OCA

aplicables, en las fachadas orientadas hacia la avenida Uribarri y calle Uribe
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7. Estudio de alternativas de ordenacioén

El Decreto indica que es necesario realizar un estudio de alternativas de ordenacién, como

contenido del estudio de impacto acustico que tendra que llevar aparejado el futuro desarrollo.

En este caso el Plan Especial deja la ordenacion abierta, estableciendo Gnicamente alineaciones
maximas de edificacion, por lo que no es posible analizar diferentes alternativas. Sin embargo, si
existe una posible ordenacion dibujada en el PEOU, aunque no tiene por qué ser la definitiva, por
lo que se analizara a continuacion la afecciéon en dicha alternativa, y se indicaran una serie de

criterios que se deberan tener en cuenta en el disefio de la ordenacion definitiva del ambito.

La comparativa se realizara con el periodo dia, puesto que es mas desfavorable que la tarde.

En las siguientes imagenes se muestran los resultados obtenidos para el escenario futuro en las
fachadas de los edificios, para la ordenacién recogida en el PEOU, para el periodo dia. Cabe

sefialar que en esta alternativa solo se crea un nuevo edificio, y se consolida el existente.

Se compara ademas, con los resultados obtenidos en las alineaciones maximas, para el mismo

periodo:

Nivel Ruido
en dB(A)

’ 8-
Niveles de ruido en fachada ordenacién propuesta. Escenario futuro
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Nivel Ruido
en dB(A)
35
40
45 «
50 «
60
65
e p 70
. =
80 <

Niveles de ruido en fachada alineaciones maximas. Escenario futuro

Ante estos resultados, cabe sefalar lo siguiente:

- Enlos nuevos edificios previstos de la ordenacidn propuesta, solo se incumplirian los OCA
en el edificio situado mas al norte, y solo en la fachada norte (orientada hacia avenida
Uribarri), y en la parte mas norte de la fachada orientada hacia la calle Uribe. El resto de
edificios futuros y fachadas, cumpliria los OCA aplicables.

- Respecto a las alineaciones maximas, al estar estas mas proximas a los focos emisores, las
afecciones en este caso son mayores.

- Debido a que el edificio existente se encuentra mas proximo a la Avda. Uribarri que las
alineaciones maximas, si fuese a construirse nuevo edificio dentro de estas alineaciones
maximas, los niveles en la fachada mas afectada serian, en cualquier caso, menores, si

bien es cierto que como los OCA también disminuirian, el conflicto acustico seria mayor.

Antes de indicar los criterios a tener en cuenta en la definicién de la ordenacion final, se van a
analizar soluciones acusticas para reducir lo maximo posible los niveles de afeccidn, y a partir del
escenario previsto con esas soluciones se indicaran los criterios a tener en cuenta, en el siguiente

apartado.
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8. Definicién de medidas correctoras

8.1 Cumplimiento en el espacio exterior

Como se havisto en los apartados anteriores, se prevé un incumplimiento de los OCA aplicables
en el espacio exterior tanto en las alineaciones maximas como en la ordenacién propuesta en
el Plan, por lo que para satisfacerlos, es necesario plantear medidas correctoras para reducir el

impacto de los principales focos de ruido.

Al tratarse de un ambito en un entramado urbano, donde no hay posibiidad de colocar
pantallas acusticas que sean efectivas en las fachadas en altura y que no hay patios o zonas
estanciales en el ambito, la Unica actuacion para reducir la afeccidon acustica en el espacio
exterior es lareduccioén de velocidad a 30 Km/h de todas las calles proximas al ambito de estudio,
en concreto, la avenida Uribarr, puesto que la calle Uribe ya se ha considerado como una via

calmada.

A continuacion se van a mostrar los siguientes resultados:

- Mapa de ruido a 2m. de altura sin edificaciones. Periodo dia
- Mapa de ruido en fachadas de las alineaciones maximas. Periodo dia

- Mapa de ruido en fachadas de la ordenacion propuesta. Periodo dia

Nivel Ruido
en dB(A)

35 « . =40
40 < <=45
45 < <= 50
50 < =58
55 =60
B0 = ==g5
65 < =70
70 < =75
75 ==80
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Se observa que se reducen los niveles de ruido entre 1y 2 dB(A), de manera que se obtienen los
siguientes resultados:

A 2m. de altura, se incumpliran los OCA aplicables en la mitad norte del ambito.
Teniendo en cuenta las alineaciones maximas, se incumpliran los OCA por hasta 8 dB(A)
en la fachada norte, por hasta 4 dB(A) en la este y por hasta 2 dB(A) en la oeste
Teniendo en cuenta la ordenacidn propuesta: En el edificio existente se sigue
incumpliendo en la fachada mas proxima a avenida Uribarri, por hasta 3 dB(A). Mientras
gue en el edificio propuesto nuevo, se reduce la superficie de fachada expuesta, de

manera que se incumpliran los OCA en la fachada norte por hasta 5 dB(A), y en parte de
la fachada este por hasta 3 dB(A).

Hay que tener en cuenta que la calle Uribe cambiara significativamente, puesto que sera semi-
peatonal, y en este estudio, a falta de datos de los traficos previstos, se ha partido de un dato
conservador, suponiendo que transitara la mitad del trafico actual, entre 1.000 y 2.000 vehiculos
al dia con unavelocidad de 30 km/h. Si bien este dato de trafico, en la practica podria ser inferior

y, por tanto, los niveles de ruido generados por esta calle serian menores.

Por ello, la urbanizacidon colocara los elementos necesarios para que dicho vial sea lo menos

atractivo posible para el paso de vehiculos, como por ejemplo: mobiliario urbano, adoquinados,
carriles estrechos, etc.

Sin embargo, a pesar de que se lograran reducir los niveles de ruido que genera esta calle, se

seguirian incumpliendo los OCA en las fachadas orientadas hacia Avda. Uribarri.

Para reducir los niveles que este vial genera, como se ha indicado, no es posible colocar
pantallas acusticas eficaces, debido a la tipologia de la viay el entorno, por lo que las soluciones

a implantaran, se encuadran en el marco de la movilidad sostenible como: promocion de la
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movilidad no motorizada o de vehiculos menos ruidosos como hibridos o eléctricos, reordenacion

del trafico, etc.

Estas actuaciones no pueden plantearse desde este estudio particular puesto que conllevan un
analisis global de la movilidad municipal, y deberan ser objeto del pré6ximo plan de accidén contra
el ruido que tiene previsto elaborar el Ayuntamiento, por o que se puede indicar que, a dia de
hoy, no es posible con medidas técnica y econédmicamente viables, cumplir los OCA en el

espacio exterior.

Asi y todo, se establecen las siguientes medidas correctoras a ejecutar para reducir la afeccion

en el ambito:

- Reduccién de la velocidad de circulacion a 30 km/h en la avenida Uribarri.
- Inclusién de elementos para que la semi-peatonalizacion de la calle Uribe sea efectiva,
en el sentido de que no sea atractiva para la circulacion de vehiculos a motor, como

mobiliario urbano, adoquinados o estrechamiento de carriles.

Ademas, se establecen una serie de condicionantes a la ordenacion definitiva en el &mbito:
Para ello, se tienen en cuenta los siguientes criterios:

- No se puede limitar la ordenacion futura a la zona donde se cumplen los OCA puesto
que es una zona tan reducida, que haria inviable la materializaciéon de la edificabilidad
planteada en el plan especial, para la construccién edificaciones docentes.

- Como no hay una alternativa de ordenacion que logre cumplir los OCA, se buscara una
ordenacion que cumpla, al menos, con los OCA establecidos segin la zonificacion
acustica, es decir, 60 dB(A), de manera que en los receptores interiores si cumplan los
OCA. Ademas, hay que tener en cuenta que para cumplir los OCA en el espacio interior,
se requiere aislamiento adicional a partir de 60 dB(A), por lo que si se logra estar por
debajo de este valor, un aislamiento minimo, segun el CTE-DB-HR de 30 dB(A) para el

indice Damntar, aseguraria el cumplimiento en interior.

De esta manera, los condicionantes a la ordenacion son:
- Retranqueo de la alineaciéon maxima de 7 m. en la fachada orientada hacia Avda.
Uribarri, excepto en la zona mas al oeste, proximo a la rotonda, donde el retranqueo sera
de 10 m.

De manera que la alternativa de ordenacion valida para el ambito sera la siguiente, en la que

se muestra en azul la alineaciéon maxima:
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8.2 Cumplimiento en el espacio interior

Ademas del cumplimiento en el exterior, en todo caso, se debe cumplir el OCA establecido para

el espacio interior, establecidos en el Decreto 213/2012 (Anexo |, tabla B) que son los siguientes.

Tabla B. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables al espacio interior habitable
de edificaciones destinadas a viviendas, usos residenciales, hospitalarios, educativos o
culturales (1).

| indices de ruido
Uso del edificio (2) Tipo de Recinto
Ld La I‘n
. . . Estancias 45 45 35
Vivienda o uso residencial
Dormitorios 40 40 30
. Zonas de estancia 45 45 35
Hospitalario
Dormitorios 40 40 30
Aulas 40 40 40
Educativo o cultural
Salas de lectura a5 35 35

(1) Los valores de la tabla B, se refieren a los valores del indice de inmision resultantes
del conjunto de focos emisores acusticos que inciden en el interior del recinto (instalaciones
del propio edificio o colindantes, ruido ambiental trasmitido al interior)

(2) Uso del edificio entendido como utilizacion real del mismo, en el sentido, de que si no
se utiliza en alguna de las franjas horarias referidas no se aplica el objetivo de calidad acustica
asociado a la misma.

Nota: los objetivos de calidad aclstica aplicables en el interior estan referenciados a una
altura deentre 1,2my 1,5 m.

Anexo |, Tabla B, del Decreto 213/2012

Asi, en funcion de los niveles de ruido que se alcanzan en el exterior, se deberan establecer unos

determinados valores de aislamiento.

Aunqgue no se dispone de la ordenacion definitiva del ambito, con las soluciones planteadas y
los condicionantes impuestos a la ordenacion, los aislamientos minimos para cumplir tanto los
OCA en el exterior como lo establecido en el CTE- DB-HR, son 30 dB(A) para el indice Damntatr,

para cualquier fachada y tipo de recinto interior.

Sin embargo, se recomienda aumentar a 32 dB(A) aquellas estancias de fachadas orientadas

hacia la avenida Uribarri, en caso de situarse a menos de 20 m. del limite de parcela.
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Estas consideraciones se tendran en cuenta a la hora de disefiar el aislamiento para cada
estancia o fachada. Se debera establecer una exigencia minima de aislamiento frente a ruido
de trafico (Rar) para la parte ciega y los huecos; quedando debidamente justificado su
cumplimiento en el Proyecto de ejecucidn de los edificios, conteniendo su partida econémica

correspondiente en el presupuesto.

Los valores de aislamiento indicados, corresponden a la exigencia que se debe garantizar en
fase de proyecto, en la justificacion del DB - HR. Sin embardo, dicho documento, en su apartado

5.3 Control de obra terminada, en su punto 3, se establece lo siguiente:

“Para el cumplimiento de las exigencias de este DB se admiten tolerancias entre los valores
obtenidos por mediciones in situ y los valores limite establecidos en el apartado 2.1 de este DB,
de 3 dB(A) para aislamiento a ruido aéreo, de 3 dB para aislamiento a ruido de impacto y de

0,1 s para tiempo de reverberacion”
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9. Condicionantes a la concesion de la licencia edificatoria

Segun el Decreto 213/2012, para poder conceder en este ambito, licencias de edificacion para
la construccion de nuevos edificios docentes, se deben satisfacer los OCA aplicables en el

espacio exterior, salvo en dos supuestos:

a) existencia de razones excepcionales de interés publico debidamente
motivadas,
b) en zonas de proteccidon acustica especial en los supuestos definidos en el

articulo 45 del presente Decreto.

Como se ha visto en los apartados anteriores, a pesar de llevar a cabo soluciones acusticas y
condicionar la ordenacion futura con la alternativa seleccionada, con la informacion disponible

actualmente, se prevé un incumplimiento de OCA en el espacio exterior.

Podria ocurrir que, en el momento en el que se soliciten las correspondientes licencias, las
condiciones de trafico (tipo de vehiculos y nimero), se hayan modifiquen haciendo que los
niveles de ruido se reduzcan, hasta cumplir los OCA establecidos. Si bien, a nivel del estudio
acustico no se puede suponer tal supuesto, para analizar el cumplimiento de este articulo, se

considera el escenario mas desfavorable, es decir, el previsto en este estudio.

Asi, para poder conceder licencias de edificacion a los futuros edificios, seria necesario aplicar

una de las dos excepciones indicadas en el articulo
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10. Conclusiones

El ambito A.E.15 “Gautxori” del municipio de Arrasate se encuentra en un area acustica tipo E:
sectores del territorio destinadas a uso predominantemente docente, cuyos OCA a cumplir para
el espacio exterior son 60 dB(A) para los periodos dia y tarde y 50 dB(A) para el periodo noche.
Sin embargo, esta prevista la construccidn de nuevas edificacionesy la posible sustitucion de las
existentes, por lo que los OCA a cumplir en estas nuevas seran 5 dB(A) mas restrictivas, por tanto

55 dB(A) para los periodos dia y tarde y 45 dB(A) para el periodo noche.

Por otro lado, no se consideran de aplicacion los OCA establecidos para el periodo noche,

puesto que no existira uso durante dicho periodo.

El PEOU contempla las alineaciones maximas edificatorias, ademas de una posible ordenacion,
la cual consolidacion de la edificacion existente, y contempla la creaciéon de unos nuevos

edificios.

Por tanto, se han analizado las afecciones previstas en las alineaciones maximas, puesto que
representan la mayor afeccién posible, en la ordenacion propuesta, asi como la afeccién a nivel

de suelo 2m.

Los mapas de ruido muestran que se incumplen los objetivos de calidad acustica en parte de

dicho a&mbito tanto en el escenario actual como en el escenario futuro previsto.

Ademas, en el mapa de sonido incidente en fachadas tanto de las alineaciones maximas como
de la ordenacidén propuesta, se observa que se incumpliran los OCA en las fachadas orientadas

hacia la avenida Uribarri, y en la parte norte de las fachadas este y oeste.

Al superarse los objetivos de calidad acustica en el exterior, se han contemplado una serie de
medidas correctoras para reducir la afeccidn prevista a los edificios, que incluyen

condicionantes a la ordenacion definitiva:

- Reduccion de la velocidad de circulacion a 30 km/h en la avenida Uribarri.
- Inclusién de elementos para que la semi-peatonalizacion de la calle Uribe sea efectiva,
en el sentido de que no sea atractiva para la circulaciéon de vehiculos a motor, como

mobiliario urbano, adoquinados o estrechamiento de carriles.

También se ha condiciona la ordenacidn prevista, teniendo en cuenta esta nueva alternativa de
ordenacion:
- Retranqueo de la alineaciéon maxima de 7 m. en la fachada orientada hacia Avda.
Uribarri, excepto en la zona mas al oeste, proxima a la rotonda, donde el retranqueo sera
de 10 m.
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Adoptando estas medidas, el aislamiento necesario para cumplir los OCA aplicable en el
espacio interior sera el minimo establecido por el CTE- DB-HR, esto es: 30 dB(A) para el indice
Damntatr. Aunque se recomienda aumentarlo a 32 dB(A) para las estancias de aquellas fachadas

orientadas hacia la avenida Uribarri, que se sitien a menos de 20 m. del limite de parcela.

Por otro lado, en aplicacion del articulo 43 del Decreto 213/2012, y teniendo en cuenta la
situacion prevista en este estudio, que se considera la mas desfavorable (puesto que no se
aplican medidas de calmado de trafico), para poder conceder la licencia de edificacion sera
necesario aplicar uno de los supuesto que marca dicho articulo esto es: que se encuentre dentro

de una ZPAE, o que existan razones excepcionales de interés publico debidamente motivadas.
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Mapa N° Objeto

1 MAPA DE RUIDO (a 2 m. de altura) DEL ESCENARIO
ACTUAL

2 MAPA DE RUIDO (a 2 m. de altura) DEL ESCENARIO
FUTURO

3 MAPA DE FACHADAS DEL ESCENARIO FUTURO.

ALINEACIONES MAXIMAS

4 MAPA DE FACHADAS DEL ESCENARIO FUTURO.
ALTERNATIVA DEFINITIVA

N° hojas
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MAPA N2: M-1

OBJETO

MAPA DE RUIDO
ESCENARIO ACTUAL
(Altura sobre el terreno 2 m)

Periodos dia (Ld), tarde (Le) y noche (Ln)

Leyenda

[ EDIFICIOS ACTUAL
EMISION VIARIA
—— BORDE
AMBITO ESTUDIO

Nivel de Ruido
dB(A)

<=35
35 < . <=40
40 < <=45
45 < <=50
50 < <=55
55 < <=60
60 < <=65
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70 < <=75
75 < <=80
80 <

Escala 1:2500 ¢

0 10 20 40 60
- )




Periodo Dia (Ld) |

| Periodo Tarde (Le) |

Periodo Noche (Ln) |

Imagen 3D. Periodo Dia (Ld)

Y7 A
S

0
S
AR |

AAC CENTRO DE ACUSTICA APLICADA S.L

Parque Tecnoldgico de Alava
01510 Mifiano (ALAVA)
Tel.: +34 945 298 233 Fax: +34 945 298 261
e-mail: aac@aacacustica.com

ESTUDIO ACUSTICO PARA EL
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION
URBANA DEL A.E. 15 GAUTXORI
DE ARRASATE (GIPUZKOA)

Exp.: 17166
Doc. n°% AAC170643

MAPA N°: M-2

OBJETO

MAPA DE RUIDO
ESCENARIO FUTURO
(Altura sobre el terreno 2 m)

Periodos dia (Ld), tarde (Le) y noche (Ln)

Leyenda

[] EDIFICIOS ACTUAL
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EMISION VIARIA
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MAPA N°: M-3

OBJETO

MAPA DE FACHADAS
ESCENARIO FUTURO. ALINEACIONES MAXIMA{

Periodos dia (Ld), tarde (Le) y noche (Ln)

Leyenda

[ ebiFicios ACTUAL
[ EpiFicio ESTUDIO
EMISION VIARIA
—— BORDE
AMBITO ESTUDIO

Nivel de Ruido
dB(A)

<=35
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MAPA N°: M-3

OBJETO

MAPA DE FACHADAS
ESCENARIO FUTURO.ALTERNATIVA PROPUEST.
CON SOLUCIONES

Periodos dia (Ld), tarde (Le) y noche (Ln)

Leyenda

- EDIFICIOS ACTUAL
- EDIFICIO ESTUDIO
EMISION VIARIA
—— BORDE
MBITO ESTUDIO
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TITULO PRIMERO: DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 1. Objeto y ambito de aplicacion

Estas Normas Urbanisticas tienen por objeto la reglamentacion del uso de los terrenos y de las
edificaciones del A.E. 15 Gautxori del PGOU de Arrasate y regiran desde el momento de su aprobacion
definitiva en toda la extension del area.

La superficie total del area es de 26.221 m=2.

Articulo 2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia

1.- El presente PEOU entrara en vigor una vez aprobado definitivamente y cumplimentados los
requisitos de publicacion establecidos en la legislacion vigente y mantendra su vigencia en tanto
no sea derogado.

2.- La nulidad, anulacién o modificacién de una o varias de las determinaciones del PEOU no afectara

a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de ellas resulte inaplicable por
circunstancias de interrelacién o dependencia de aquellas.

Articulo 3. Documentos constitutivos del Plan Especial y alcance normativo de los
mismos

1.- Documentos constitutivos del PEQU

El presente PEOU esta constituido por los siguientes documentos:

DOCUMENTO A. MEMORIA

DOCUMENTO B. NORMAS URBANISTICAS

DOCUMENTO C. DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION
DOCUMENTO D. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA
DOCUMENTO E. RESUMEN EJECUTIVO

DOCUMENTO F. PLANOS

2.- Caracter normativo de los documentos:

Si bien el contenido normativo del proyecto queda definido por el conjunto de los documentos
senalados en el epigrafe 1 del presente articulo, son los documentos “B” Normas Urbanisticas y
“F” Planos los que poseen especificamente ese caracter normativo y de regulacion de la
intervencidon urbanistica y, por tanto, ésta se deberd ajustar obligatoriamente a sus
determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente indicativo, referencial o
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justificativo, por lo que, en caso de contradiccion en su contenido con los citados anteriormente,
seran aquellos los que prevalezcan.

En aquellos casos de orden general no contemplados en estas normas urbanisticas, regiran las
normas urbanisticas del PGOU de Arrasate - Mondragon.

Discordancias entre documentos:

Si se advirtiese discordancia respecto a una determinacion urbanistica concreta entre planos de
caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecerd lo establecido en los planos
redactados a una escala mas detallada, salvo que la discrepancia responda a un error material
manifiesto en el contenido de estos ultimos.

En caso de contradiccion en las normas urbanisticas entre el texto en euskera y en castellano
prevalecera el original redactado en castellano frente a su traduccién al euskera.

Articulo 4. Requisitos generales para la ejecucion.

1.-

Para la ejecucion del contenido del presente PEOU, en lo que se refiere a la ejecucion de los
nuevos edificios previstos, sera necesaria la previa aprobacion definitiva del Programa de
Actuacion Urbanizadora, del Proyecto de Urbanizacion y del Proyecto de Reparcelacion.

Los propietarios de los terrenos incluidos dentro del ambito podran, asimismo, solicitar licencia
de edificacidn sobre rasante antes de que adquieran la condicion de solar, siempre que
concurran los siguientes requisitos.

a) Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacién del Proyecto
de Reparcelacion.

b) Que por el estado de realizacion de las obras de urbanizacidon la Administracion
considere previsible que a la terminacion de la edificacién la parcela de que se trate
cuente con todos los servicios necesarios para tener la condicion de solar.

c) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a no utilizar la construccion
hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacion y a establecer tal condicién en las
cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del
edificio.

No se permitird la ocupacion de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la
urbanizacion que afecte a dichos edificios de manera correcta en funcion del proyecto de
urbanizacion aprobado, y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua y
energia eléctrica y las redes de alcantarillado.

El incumplimiento del deber de urbanizacién simultdneo a la edificacion comportara la
caducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de lo edificado, sin
perjuicio del derecho de los terceros adquirentes al resarcimiento de los dafos y perjuicios que
se les hubieren irrogado.

En tanto no se culmine la ejecucidn urbanistica del ambito, los edificios consolidados
mantendran su uso actual en las condiciones previstas en la licencia de actividad
correspondiente. Podran realizarse obras de consolidacién y reforma, en los términos que
establezca el Ayuntamiento de Arrasate.
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TITULO SEGUNDO: REGIMEN URBANISTICO

Capitulo 1° Régimen de calificacion pormenorizada del suelo

Articulo 5. Definicion del régimen de calificacion aplicable

El ambito A.E. 15 Gautxori de Arrasate-Mondragdén queda sometido al régimen de -calificacion
pormenorizada que se define en el presente capitulo, de acuerdo con la zonificacion pormenorizada
establecida en el Plano PII.03 "Zonificacion pormenorizada” del presente PEOU.

Articulo 6. Categorizacion del suelo

El ambito objeto del presente PEOU tiene la categoria de suelo urbano no consolidado.

Articulo 7. Coédigo de Zonificacion

La zonificacién recogida en el presente PEOU estd adaptada al régimen de usos principales establecido
por el articulo 16 del PGOU de Arrasate, por el que se establecen los usos principales de cada una de las
parcelas, los cuales participan de un mismo régimen normativo basico y diferenciado, a efectos del
régimen de edificacidon y usos.

La calificacion pormenorizada del ambito A.E. 15 Gautxori, se ajusta a la siguiente relacion de "zonas de
uso pormenorizado".

Equipamiento Docente.

Actividad Econdmica - Parque Tecnoldgico.

Espacios Libres y Zonas Verdes.

Comunicaciones (vias urbanas y circulacién no motorizada).

v A wN e

Cauces fluviales.

1. Equipamiento Docente

Se establece la siguiente subdivision:

1.1. Parcela edificable

= Dominio: Privado.

] Uso urbanistico: Equipamiento docente. Regulado por las presentes normas
urbanisticas para las parcelas edificables (Titulo III, Capitulo 19,
Seccion 2) y en todo lo no recogido en el presente PEOU, por el
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articulo 90 del PGOU de Arrasate.

] Edificacion: Regulado por las normas urbanisticas del presente PEOU para las
parcelas edificables (Titulo III, Capitulo 1°, Seccién 1).

1.2. Parcela libre de edificacién de uso privado

] Dominio: Privado.

= Uso urbanistico: Accesos peatonales, aparcamiento y accesos a garajes, depdsitos
de combustibles de todo tipo, jardines, areas de estancia, juego y
expansion, pistas deportivas, y otras similares, asi como
infraestructuras de servicio, etc.

L] Edificacién: Excluida, excepto construcciones auxiliares como garitas o puestos
de control y elementos ligados a las infraestructuras de servicios
(centros de transformacién, cuadros eléctricos, ERM de gas, etc.).

2. Actividad econdmica — Parque Tecnolégico

Se establece la siguiente subdivision:

2.1. Parcela edificable

] Dominio: Privado.

*  Uso urbanistico: Actividad Econdmica - Parque Tecnoldgico. Regulado por las
presentes normas urbanisticas para las parcelas edificables (Titulo
I1I, Capitulo 19, Seccidn 2) y en todo lo no recogido en el presente
PEOU, por el articulo 83 del PGOU de Arrasate.

L] Edificacion: Regulado por las normas urbanisticas del presente PEOU para las
parcelas edificables (Titulo III, Capitulo 19, Seccion 1).

2.2. Parcela libre de edificaciéon de uso privado

= Dominio: Privado.

= Uso urbanistico: Accesos peatonales, aparcamiento y accesos a garajes, depdsitos
de combustibles de todo tipo, jardines, areas de estancia, juego y
expansion, pistas deportivas, y otras similares, asi como
infraestructuras de servicio, etc.

= Edificacion: Excluida, excepto construcciones auxiliares como garitas o puestos
de control y elementos ligados a las infraestructuras de servicios
(centros de transformacion, cuadros eléctricos, ERM de gas, etc.).

3. Espacios libres y zonas verdes
. Dominio: Publico (Ayuntamiento).
] Uso urbanistico: Zonas verdes: areas ajardinadas, huertas colectivas, viveros,

parques lineales, etc.; Espacios libres: plazas, espacios
peatonales, espacios para juegos infantiles o deportes al aire libre,
etc. Regulado en el articulo 93 del PGOU de Arrasate.

. Edificacion: Excluida, con las excepciones recogidas en el articulo 93 del PGOU
de Arrasate. Se permite la implantacién de instalaciones e
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infraestructuras de caracter publico y pequefias construcciones de
servicio de las mismas.

4. Comunicaciones (vias urbanas y circulacién no motorizada)
] Dominio: Publico (Ayuntamiento).
= Uso urbanistico: Circulacién rodada, no motorizada y aparcamiento; garaje bajo

rasante; centros de infraestructuras de servicio; usos auxiliares de
las vias urbanas; infraestructuras, etc. Regulado en el articulo 92
del PGOU de Arrasate.

- Edificacion: Excluida.
5. Cauces fluviales
. Dominio: Publico (cauces).
" Uso Urbanistico: Cauce fluvial, circulacidon rodada y peatonal (exclusivamente en los

puentes). Regulado en el articulo 91 del PGOU de Arrasate.

] Edificacién: Excluida.

Capitulo 2° Régimen de planeamiento para el desarrollo del Plan Especial

Articulo 8. Estudios de Detalle

Se podran realizar Estudios de Detalle con las finalidades, limitaciones y contenido establecidos en el
PGOU vy en los articulos 73 y 74 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

Se prevé expresamente la utilizacion del Estudio de Detalle para la subdivision de las parcelas, dentro
de los condicionantes establecidos en el presente PEOU, asi como para la modificacién de la
volumetria prevista.

Articulo 9. Programa de Actuacién Urbanizadora

Se redactard un Programa de Actuacién Urbanizadora que regulara y organizara el desarrollo de la
ejecucion de la Actuacion Integrada definida en el presente PEOU, segun lo previsto en el articulo 152 de
la Ley 2/2006 del Suelo y Urbanismo. El PAU recogera el desarrollo por fases de la ejecucion urbanistica
del @mbito.

El Programa de Actuacion Urbanizadora confirmarad o modificard, en su caso, la delimitacion de las
unidades de ejecucidn, el régimen de ejecucidn y el sistema de actuacidn previstos en el presente PEOU.

En el documento C. Directrices de la Organizacion y Gestion de la Ejecucion se indican una serie de
directrices que seguira el Programa de Actuacion Urbanizadora.
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Articulo 10. Proyecto de Urbanizacion

Se redactara un Unico Proyecto de Urbanizacidén para la totalidad de la Actuacion Integrada que dividira
las obras a realizar en las fases previstas en el Programa de Actuacién Urbanizadora.

Articulo 11. Limites de la posibilidad de adaptacion de la ordenacién por el Proyecto de
Urbanizacion

El Proyecto de Urbanizacidn publica podra reajustar las rasantes del viario y los ejes de los mismos, sin
que ello tenga consideracidon de modificacion del PEOU, pudiendo afectar de forma puntual a la
ordenacion y la zonificacion pormenorizada de los sistemas locales de espacios libres y vialidad, siempre
que ello no suponga incremento de las superficies de las parcelas privadas.

Articulo 12. Medidas protectoras, correctoras y compensatorias para reducir los efectos
negativos en el medio ambiente

En el proceso de ejecucion del PEOU se adoptaran las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias establecidas en el Informe Ambiental Estratégico y recogidas en la Memoria del PEOU,
para reducir los efectos negativos en el medio ambiente.

Capitulo 3° Reégimen de actuacion urbanistica para el desarrollo del Plan Especial

Articulo 13. Actuacion Integrada y Unidades de Ejecucion

El PEOU define una Actuacion Integrada, denominada AI-AE.15.1, cuyo desarrollo se prevé a través de
una unica Unidad de Ejecucién.

La ejecucidn de la Actuacion Integrada pasa por la redaccidon y aprobacion de un Programa de
Actuacion Urbanizadora que regulard su desarrollo. El Programa de Actuacién Urbanizadora podra
modificar las determinaciones del PEOU en lo referente a la delimitacion de las unidades de ejecucidn
y el sistema de actuacion previsto.

Articulo 14. Desarrollo y ejecucion del PEOU

Se establece un régimen de ejecucién privada mediante el sistema de actuacidén de Concertacién. El
PAU podra modificar el sistema de actuacion.

El desarrollo del presente PEOU, se ajustara al régimen de actuaciéon establecido en el Documento C:
Directrices de organizacion y gestion de la ejecucidn, si bien es el PAU el instrumento competente para
la fijacion de los plazos.
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Articulo 15. Coeficientes de ponderacion

Se establecen los coeficientes de ponderacion fijados por el vigente PGOU de Arrasate-Mondragon. Estos
coeficientes seran de aplicacion en el calculo de la edificabilidad ponderada de la actuacién integrada.

- Equipamiento Docente: 0,40.

- Actividad econdmica - Parque Tecnoldgico: 0,45.

Articulo 16. Parcelacion y division de edificaciones

La parcela P.2 (Actividad Econdmica - Parque Tecnoldgico) podra ser subdividida en régimen de
propiedad horizontal.

La parcela P.1 (Equipamiento Docente) puede ser dividida, estableciéndose una parcela minima de 1.400
m2.

La subdivision de dicha parcela debera realizarse a través de un Estudio de Detalle que debera definir la
solucién de acceso a las diferentes parcelas resultantes. Preferiblemente, se establecerd un acceso
rodado a todas las parcelas desde las vias publicas perimetrales. En caso de que el acceso a alguna de
las parcelas resultantes se produzca a través de espacio no edificado privado, se debera establecer el
régimen juridico del espacio a través del que se produciria el acceso.

TITULO TERCERO: NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

Capitulo 1° Condiciones comunes a todas las parcelas edificables

Seccion 1. Condiciones de edificacion. Edificabilidad y volumen

Articulo 17. Condiciones generales

Las construcciones que se desarrollen en las parcelas privadas, se ajustardn en cuanto a sus
condiciones generales de edificacion, aprovechamiento y volumen a lo especificado en las Normas
Urbanisticas y Planos de Ordenacién del presente PEOU, asi como a lo establecido en el
correspondiente cuadro de caracteristicas.

Articulo 18. Condiciones de edificabilidad

Se establece una edificabilidad méaxima sobre rasante de 25.000 m2(t).
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La edificabilidad maxima permitida para cada parcela se establece en las normas particulares de las
parcelas privadas (Titulo IV).

Los criterios de computo de la edificabilidad son los recogidos en el articulo 38 de las Normas
Urbanisticas del PGOU de Arrasate.

Los espacios bajo rasante no computan como parte del aprovechamiento edificatorio, segun se
establece en el articulo 90 del PGOU.

Articulo 19. Definicion de la forma de la edificacion

Las construcciones deberan adecuarse a las alineaciones maximas de la edificacion establecidas en el
plano PII.01 “Ordenacidn general. Alineaciones y rasantes”.

Las rasantes y niveles de apoyo en el terreno urbanizado de las edificaciones que ocupen las parcelas
privadas, seran las que se establezcan por los proyectos de obras de urbanizacién a partir de los niveles
de referencia establecidos en los planos de ordenacion, en las areas y elementos viarios de nuevo
desarrollo o en los que se modifica la urbanizacion existente.

Dichas alineaciones, junto con las condiciones de altura y perfil de la edificacion establecidas, definen la

envolvente maxima de la edificacion. Esta, sin embargo, debera respetar también los limites maximos
de superficie edificable.

Articulo 20. Perfil edificatorio
El perfil de edificacion maximo autorizado sera el siguiente:
- Equipamiento docente: 5 plantas sobre rasante (PB+4) y 3 plantas bajo rasante.

- Actividad econédmica — Parque Tecnoldgico: 5 plantas sobre rasante (PB+4) y 3 plantas bajo
rasante.

Articulo 21. Altura de la edificacion
La altura maxima de la edificacion sera la siguiente:
- Equipamiento docente: 21 m. sobre rasante.
- Actividad econémica - Parque Tecnoldgico: 21 m. sobre rasante.

Por necesidades de las actividades que se vayan a desarrollar en las edificaciones, el Ayuntamiento
podra autorizar alturas y perfiles superiores, sin que, en ningln caso, se supere la edificabilidad
maéaxima fijada en este PEOU.

La altura de edificacion se medird tomando como referencia inferior el nivel del punto bajo de la
alineacion de edificacion sobre rasante (punto mas bajo de la superficie de fachada) en el eje central de
la fachada de acceso principal (siempre que éste se ubique a nivel de planta baja) y, como referencia
superior, el encuentro de la superficie de fachada principal con el alero o, si la construccidn carece de
aleros o cornisa, el punto mas alto de la superficie de fachada.
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Por encima de la altura maxima establecida se admitird la implantacién de elementos ligados a las
instalaciones del edificio, que tendran un tratamiento adecuado para que queden integrados en la
imagen global de la edificacion.

Articulo 22. Vuelos y elementos salientes

No se admitira la construccién de cuerpos salientes o volados, tanto abiertos como cerrados, en relacidon
a las alineaciones maximas de la edificacion establecidas en el presente PEOU.

Articulo 23. Porches y marquesinas

Se admite la construccion de porches y marquesinas para la proteccion frente a la lluvia de las zonas de
acceso a los diferentes edificios y de los recorridos peatonales entre los mismos, que no computaran
como parte del aprovechamiento edificatorio.

Estos elementos tendran un tratamiento cuidado y su disefio y materiales seran acordes con los de las
edificaciones de la parcela.

Articulo 24. Tratamiento de la cubierta

Se admite la cubierta plana. La envolvente de la cubierta quedara definida por una pendiente de cubierta
del 45%, medida a partir del punto establecido como referencia superior para la medicion de la altura de
edificacion.

Por encima del perfil de cubierta, solo podran sobresalir elementos de las instalaciones de servicio del
edificio, debiendo en todo caso conjuntar e integrar, tanto a nivel compositivo como de forma,
materiales y acabados, los elementos sobresalientes con el conjunto de la edificacion, teniendo especial
cuidado en la integracion de chimeneas y cuerpos que alojen la maquinaria de los ascensores. Los
lucernarios seran paralelos y ajustados a los faldones de cubierta.

Articulo 25. Servidumbre de instalaciones

Con caracter general se establece una servidumbre de paso para las instalaciones e infraestructuras del
area que afecta a la parcela privada no edificable, es decir, la parte de la parcela privada situada fuera
de las alineaciones maximas de la edificacién.

Articulo 26. Servidumbres aeronauticas

Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuacién que se contemple en el PEOU del
A.E.-15 Gautxori, incluidos todos sus elementos o instalaciones (como antenas, pararrayos, chimeneas,
equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, asi como cualquier
otro afiadido sobre tales construcciones), asi como los medios mecanicos necesarios para su
construccién (gruas, etc.) modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores
incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de viario o via férrea no superaran la superficie
limitadora definida a partir de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Vitoria, recogida en el
informe favorable evacuado por la Direccion General de Aviacion Civil sobre el documento del “Plan
General de Ordenacién Urbana de Arrasate” (Gipuzkoa) con fecha de 6 de febrero de 2015.
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Seccidn 2. Condiciones de uso

Articulo 27. Condiciones generales de uso en la parcela de Equipamiento Docente

1.- Usos pormenorizados:

. Usos permitidos o autorizados:
— Usos docentes:
- Universidad.

- Actividades de formacion relacionadas con la divulgacion técnica, cientifica y
empresarial.

- Actividades de formacion ligadas a los procesos industriales y a la investigacion
tecnoldgica.

- Usos docentes ligados a grados formativos inferiores al universitario.

- Usos de Investigacion y Desarrollo:
- Actividades de investigacién pura o aplicada.

- Centros de aplicacion e investigacion tecnoldgica de la universidad, colaboracion
universidad-empresa y/o administracion publica.

- Centros, asociaciones y fundaciones cuyo objetivo fundamental sea la difusion o
el fomento de la investigacion y desarrollo.
— Usos Administrativos ligados a los usos anteriores.

— Usos de fomento de la actividad empresarial y emprendizaje.

. Usos tolerados:
— Hostelero, asociado o no al propio equipamiento.
— Comercial tamafio pequefio.
— Actividades hoteleras, ligadas a los usos del equipamiento.
— Actividades socioculturales y de ocio.
— Actividades de almacenamiento, ligadas a los usos del equipamiento.
— Equipamientos.

— Garaje y aparcamiento.

. Usos prohibidos:

— Todos los no autorizados de forma expresa.

2.- Los espacios bajo rasante, no computables como parte del aprovechamiento edificatorio, de las
parcelas de equipamiento, se destinaran a los usos pormenorizados asociados al uso principal o a
los usos auxiliares del uso principal asignado a la parcela (almacén, instalaciones, aparcamiento,
elementos singulares de infraestructuras, etc.). Los usos que se dispongan bajo rasante no
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requeriran la presencia permanente de personas.

3.- Los espacios no edificables sobre rasante adscritos a parcelas de uso de equipamiento, podran
destinarse con caracter general a usos de accesos peatonales, aparcamiento y accesos a garajes,
depdsitos de combustibles de todo tipo, elementos de las instalaciones, jardines, areas de
estancia, juego y expansién, pistas deportivas, y otras similares.

Articulo 28. Condiciones generales de uso en la parcela de Actividad Econdmica — Parque
Tecnoldégico
1.-  Usos pormenorizados:

. Usos permitidos o autorizados:

Actividad investigadora.
Actividad administrativa privada, de caracter avanzado.
Servicio para la universidad, sus instituciones y empresas en él instaladas.

Actividad industrial ligera, dedicada a la fabricacion de alta cualificacion o que demande
tecnologias avanzadas, preferentemente en las siguientes areas:

- Energia y Tecnologias del Medio Ambiente.
- Nuevos materiales.

- Electrénica.

- Informatica.

- Telecomunicaciones.

- Automatizacién industrial y Robotica.

- Tecnologia del bienestar social.

- Biotecnologia y Sanidad.

- Caldereria de precision y Aeronautica.

. Usos tolerados:

Actividad de almacenamiento.

Actividades relacionadas con la automocién.
Actividad comercial de tamafo pequefio.
Actividades hostelera y hotelera.

Actividades sociocultural y de ocio, y docente.

Actividad asistencial y sanitaria, siempre que no cuente con unidad de hospitalizacion y
que disponga de una superficie construida superior a 300 m?2.

Equipamiento, en sus distintas variantes.

Garaje y aparcamiento.

. Usos prohibidos:
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2.- Los espacios bajo rasante, no computables como parte del aprovechamiento edificatorio, de las
parcelas de Parque Tecnoldgico, se destinaran a los usos pormenorizados asociados al uso
principal o a los usos auxiliares del uso principal asignado a la parcela (almacén, instalaciones,
aparcamiento, elementos singulares de infraestructuras, etc.). Los usos que se dispongan bajo
rasante no requeriran la presencia permanente de personas.

3.- Los espacios no edificables sobre rasante adscritos a parcelas de actividad econdmica - parque
tecnoldgico, podran destinarse con caracter general a usos de accesos peatonales, aparcamiento y
accesos a garajes, depodsitos de combustibles de todo tipo, elementos de las instalaciones,
jardines, areas de estancia y similares.

Seccidon 3. Condiciones de habitabilidad y defensa del medio ambiente

Articulo 29. Condiciones generales

Las construcciones e instalaciones que se desarrollen al amparo del presente PEOU, deberan
cumplimentar las condiciones de habitabilidad, seguridad y defensa del medio ambiente, exigidas por la
normativa general y las disposiciones de los organismos competentes aplicables en el momento de su
construccion.

Articulo 30. Condiciones de habitabilidad

1.-  Alturas libres minimas:

La altura libre minima de los diferentes locales sera de 2.50 m, excepto en los aseos y pequefias
dependencias de almacenamiento, donde se podra reducir a 2,25 m.

La planta de sotano poseera al menos una altura libre minima de 2,25 m cuando se destine a
aparcamiento y no podra ser rebajada por salientes de conducciones o de cualquier otro
elemento, emplazado a menos de 2,10 m. sobre el nivel del pavimento del local.

2.- Los diferentes locales deberan cumplir las condiciones establecidas en el documento basico “HS
Salubridad (higiene, salud y proteccion del medio ambiente) del Cdédigo Técnico de la
Edificacion.

Articulo 31. Zonificacién acustica

El dmbito objeto del presente Plan Especial constituye un &rea acUstica tipo e) “Ambitos/sectores del
territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural que requiera una especial
proteccién contra la contaminacion acustica”. Los que los valores objetivo de calidad en el espacio
exterior son los detallados en la tabla A de la parte 1 del anexo I del Decreto 213/2012, de 16 de
octubre, de contaminacion acustica de la CAPV.

Dado que las nuevas edificaciones proyectadas se consideran como futuro desarrollo urbanistico,
segun la definicién del Decreto 213/2012, los objetivos de calidad que deben cumplir en el espacio
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exterior los edificios que se construyan seran los de la citada tabla del anexo I, disminuidos en 5 dB,
con lo que seran de 55-55-45 para los periodos dia-tarde-noche.

En el resto del ambito y en las edificaciones existentes, los OCA corresponderan a los valores
recogidos en la citada tabla, con lo que seran de 60-60-50 para los periodos dia-tarde-noche.

Seccion 4. Condiciones estéticas y de ornato

Articulo 32. Condiciones de composicion de la edificacion

1.- Las edificaciones presentaran fachadas en todo su contorno, evitdndose los paramentos no
tratados. Similar tratamiento se exigira para las cubiertas. Deberd cuidarse especialmente la
composicion arquitectonica de los edificios y sus materiales.

2.- Podran redactarse varios proyectos de edificacion para cada una de las parcelas definidas en el
presente Plan Especial, fruto de la posibilidad del desarrollo por fases de la edificacién prevista.
En los respectivos proyectos se definird la composicion arquitecténica del edificio, a fin de
garantizar una imagen unitaria para cada una de dichas unidades.

3.- Cada parcela debera contar con un sistema propio de rotulacion y publicidad que debera quedar
integrado en la composicion arquitecténica de la fachada del edificio o edificios.

4.- Los elementos de las instalaciones de climatizacion o de cualquier otro tipo deberan ocultarse
por la cubierta o tratarse como un elemento mas en la composicidn del edificio.

Articulo 33. Sefializacion y rétulos

Se cumpliran los criterios recogidos en el articulo 80 de las normas urbanisticas del PGOU de Arrasate-
Mondragon.

Articulo 34. Tratamiento de los espacios privados libres de edificacion

1.- Los espacios libres de propiedad particular se mantendran obligatoriamente en adecuadas
condiciones de ornato y salubridad y estaran dotados de la urbanizaciéon que tales condiciones
requieran (pavimentacion, jardineria, recogida de aguas pluviales, alumbrado y demas
servicios).

2.- Las parcela privadas podran ser valladas, con las limitaciones relativas a las servidumbres de
paso establecidas en el presente PEOU. Los cierres de parcela cumpliran lo establecido en el
articulo 118 de las normas urbanisticas generales del PGOU de Arrasate-Mondragén. Se
realizaran en su base con muretes de mamposteria de piedra o a base de elementos vegetales
de altura no superior a 2 m. (o en su caso cierres de red tamizados por elementos vegetales).
No se admitirdn cierres ciegos de altura mayor a 1 m. (1,5 m. en su punto mas alto),
pidiéndose suplementar con cierre calado hasta una altura maxima total de 2 m.
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Seccion 5. Calidad constructiva y funcionalidad de las instalaciones

Articulo 35. Condiciones particulares

1.-

Instalaciones de saneamiento:

La red de saneamiento interior de cada parcela sera obligadamente separativa (aguas pluviales
y aguas fecales).

La red general de pluviales de cada zona o parcela queda reservada para recoger
exclusivamente las aguas de lluvia de las cubiertas y de la urbanizacién superficial.

Las actividades cuyas aguas residuales no cumplan las condiciones minimas de vertido a la red
general recogidas en la normativa vigente, deberan adoptar o instalar su propio sistema de
pretratamiento, depuracion o, en su caso, de eliminacion de dichas aguas.

Emisiones gaseosas:

Las emisiones gaseosas, se atendran a lo establecido por la “Ley de proteccién del ambiente
atmosférico” y a sus reglamentos de desarrollo, y por la legislacién que en el futuro las pueda
desarrollar, modificar o sustituir.

A tenor de lo anterior, toda instalacion deberd estar dotada de los medios y sistemas que
garanticen la eliminacion, hasta los limites legalmente establecidos, de las emisiones a la
atmosfera de gases, polvo y otras sustancias.

Basuras y residuos solidos:

Las sustancias o materias tdxicas y peligrosas no podran ser evacuadas en ningln caso a través
del sistema general de saneamiento o de recogida comunitaria de basuras y residuos soélidos.

El régimen juridico basico necesario para que en la produccion y gestion de dicho tipo de
residuos se garantice la proteccion de la salud humana, la defensa del medio ambiente y la
preservacion de los recursos naturales, es el que se recoge en la legislacion ambiental vigente.

Ruidos, vibraciones y olores:

Toda instalacidon contara con los sistemas correctores exigidos por la legislacion vigente para
limitar las molestias generadas por olores, ruidos o vibraciones en las personas que habiten o
trabajen en el lugar o sus inmediaciones.

Abastecimiento de agua:

La red de abastecimiento de agua estara diseflada, cumpliendo en cada caso la normativa
vigente correspondiente, para cumplir las previsiones de: suministro de agua potable,
proteccion contra incendios (hidrantes) y riego.

El suministro de agua se realizara desde la red municipal o desde la red que el Consorcio de
Aguas de Gipuzkoa estime oportuna.
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Capitulo 2° Régimen de la edificacion existente

Articulo 36. Formulacion del régimen de la edificacion

En concordancia con lo establecido en el articulo 101 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, las edificaciones, construcciones, instalaciones y usos existentes con anterioridad a la
ordenacidn propuesta por el presente plan deberan tener su propio régimen.

El régimen de la edificacion se define en base a las situaciones establecidas en el capitulo 5,
Conformidad de la edificacion con el planeamiento, de las Normas Urbanisticas del PGOU de Arrasate.

La edificacion actualmente existente en el A.E. 15 Gautxori, se encuentran en alguna de las tres
situaciones siguientes:

- Fuera de ordenacion.
- Adecuacién en sustitucion.

- Conforme a la ordenacion.

El plano PIL.06, define graficamente el régimen de la edificacion existente, con la adscripcion de todos
los edificios existentes a cada una de estas categorias.

Articulo 37. Edificios fuera de ordenacion

Se declaran fuera de ordenacién aquellos edificios cuya tipologia y uso no coinciden con las
determinaciones del presente PEOU, lo que afecta a los caserios Uribe Goikoa y Uribe Behekoa.

Se declaran fuera de ordenacién aquellas partes de la edificacion existente que se encuentran fuera de
las alineaciones maximas establecidas para la edificacion en la parcela privada y, ademas, desbordan los
propios limites de la parcela privada pasando a quedar ubicados en espacios de dominio y uso publico.

En los edificios en los que Unicamente se encuentre en fuera de ordenacion alguna parte o elemento
de los mismos por ser técnicamente separable del resto de la edificacion, el régimen de fuera de
ordenacion solo sera aplicable a aquella parte o a aquellos elementos y no al resto de la edificacion.

El régimen de los edificios e instalaciones incluidos en la situacidon de fuera de ordenacion expresa es
el establecido en el articulo 101 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo. En
consecuencia, solo serd posible la realizacion de obras que se consideren necesarias para el
mantenimiento del edificio en las minimas condiciones de habitabilidad y salubridad y las dirigidas a
evitar danos a terceros, la conservacién, higiene y ornato, pero no asi las de reforma, consolidacion,
aumento de volumen o mejora, modernizacion o incremento de su valor de expropiacion; en cualquier
caso, la concesion de este tipo de licencias de obra quedara condicionada a la suscripciéon de una
renuncia expresa al incremento del valor del inmueble, la cual se presentara previamente a la
realizacion de la obra y se hara constar en el registro municipal correspondiente.

De manera excepcional, podran autorizarse obras de reforma, consolidacidon y mejora de aquellas
partes de edificios declaradas expresamente como fuera de ordenacidn, pero coincidentes con el
desarrollo por fases que se establezca en el Programa de Actuacién Urbanizadora. La realizacion de
dichas obras de mejora estard condicionada a la renuncia expresa al incremento del valor del
inmueble establecido con caracter general y al compromiso de adecuacidon al régimen de fases
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establecido para la ejecucion de la Actuacidn Integrada.

Articulo 38. Edificios en situacidon de adecuacion en sustitucién

Esta situacion es equivalente a la establecida por la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo
como "disconformes con el planeamiento urbanistico". Se consideran dentro de la situacidon de
"adecuacion en sustitucion" los edificios e instalaciones que aun no hallandose en situacion de fuera de
ordenacién, mantienen alguna circunstancia de inadaptacién al plan por razon de alineacién o altura.

Se declara dentro de esta situacion una pequefia parte de la edificacion actualmente habilitada para
desarrollar los usos propios del ambito y que forma parte de la Licencia de Actividad actualmente
vigente, pero que no se ajusta a las alineaciones maximas establecidas en el presente PEOU.

En los edificios incluidos en esta situacion se podran autorizar todo tipo de obras de conservacion y
ornato, de consolidacion, de reparacion y de reforma, siempre que no se acentlen las causas de
inadecuacion fisica al régimen urbanistico aplicable.

Por tanto, la construccion podra considerarse conforme a la ordenacion hasta el momento en que
concluya su vida util o se produzca la sustitucidon voluntaria, en cuyo caso la nueva construccién debera
adaptarse a todas las condiciones de la edificacion, régimen de alturas, etc., previstas en el
planeamiento.

Articulo 39. Edificios conforme a la ordenacién

Se consideran como tal aquellas construcciones e instalaciones que no estén en ninguna de las
situaciones reguladas en los puntos anteriores y se encuentren por tanto en consonancia con el presente
PEOU por cumplir con los parametros basicos de altura, aprovechamiento y alineaciones.

En los edificios conformes a la ordenacidn, puesto que sus alineaciones, volimenes y usos son correctos,
se podran hacer todas aquellas obras que cumplan las condiciones establecidas en las normas de
edificacion del PEOU.

Se declaran en esta situacion todos los edificios ligados a Mondragon Unibertsitatea que se encuentran
dentro de las alineaciones maximas establecidas por el presente PEOU.

Capitulo 3° Aparcamientos

Articulo 40. Dotacion minima de aparcamiento de vehiculos

Con caracter general, se establece un ratio de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 mZ3(t) de
edificacion, que tendran que disponerse en el interior de las parcelas privadas. Esta dotacion sera
aplicable exclusivamente a la edificabilidad de nueva creacion, excluyéndose los edificios consolidados.

La parcela P.1 (Equipamiento Docente) tendra que reponer, ademas, las plazas actualmente de
aparcamiento actualmente utilizadas en el ambito, que se han estimado en 170 plazas.
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Articulo 41. Caracteristicas técnicas de los aparcamientos de vehiculos

Las plazas de aparcamiento que se dispongan tanto en el espacio publico como en las parcelas
privadas tendran una dimensién minima de 4,50 x 2,20 m.

En cumplimiento del articulo 3.11 del Decreto 68/2000, por el que se aprueban las normas técnicas de
accesibilidad en todas las zonas de estacionamiento de vehiculos ligeros situadas en vias o espacios
libres de edificacion, se reservaran permanentemente como minimo una plaza por cada 40 o fraccidn
para vehiculos que transporten personas con movilidad reducida, disponiéndose cerca de los
itinerarios peatonales y los accesos a los edificios y respetando las dimensiones minimas establecidas.

Articulo 42. Aparcamientos de bicicletas

El PGOU de Arrasate no establece una dotacion minima de aparcamiento de bicicletas para las
parcelas de equipamiento, por lo que el presente PEOU procede a su regulacién por asimilacién de lo
establecido para las parcelas de actividad econdmica.

Las nuevas edificaciones que se construyan en el presente ambito dispondran, dentro o fuera de la
edificacion, de uno o varios espacios destinados al aparcamiento de bicicletas, preferentemente en
planta baja, y en cualquier caso en una zona de acceso facil, tanto desde el interior de la edificacion
como desde el espacio publico exterior.

- La capacidad de este espacio sera tal que pueda albergar un numero de bicicletas igual a 1,0
plz./100 m2 (c) en parcela privada.

— La superficie total de los espacios destinados a este fin serd igual a 1,15 m?2 multiplicado por el
numero de bicis a albergar.

— Estos espacios dispondran de iluminacion suficiente, y los puntos de acceso a los mismos
tendran un ancho minimo de 90 cm libres.

TITULO CUARTO: NORMAS DE URBANIZACION

Capitulo 1° Generalidades

Articulo 43. Proyecto de urbanizacién
Se redactara un unico Proyecto de Urbanizacién para la Actuacion Integrada AI-AE.15.01.

En dicho proyecto se definiran la totalidad de la infraestructura de los espacios de dominio publico o de
la adecuacidon de las actualmente construidas de forma que cumpla la normativa vigente y las
condiciones de disefo de las presentes normas urbanisticas.
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La ejecucidn de las obras de urbanizacion se organizara por fases que seran coincidentes con las
establecidas en el presente PEOU y por el Programa de Actuacién Urbanizadora, siendo este ultimo el
documento de referencia para la organizacién de la ejecucién de la urbanizacién.

Capitulo 2° Condiciones generales de disefio

Articulo 44. Condiciones de urbanizaciéon

En el plano PII.01 “Ordenacién general. Alineaciones y rasantes” del presente Plan Especial se sefialan
las lineas generales para la urbanizacion del area fijando las dimensiones minimas para la vialidad
publica.

En relacion a los aparcamientos se deberd cumplir lo indicado en el Titulo Tercero, Capitulo 3° de las
presentes normas urbanisticas.

Articulo 45. Promocién de la accesibilidad

El Proyecto de Urbanizacién asi como los posibles Estudios de Detalle que se tramiten como desarrollo
del presente PEOU deberan ajustar sus especificaciones a lo establecido en la Ley 20/1997 de 4 de
Diciembre para la promocion de la Accesibilidad de Presidencia del Gobierno Vasco y las Normas
Técnicas del Decreto 68/2000 del Dpto. de Ordenacion del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente del
Gobierno Vasco o normativa que lo sustituya, en la medida en que ello sea posible al tratarse de un
ambito de suelo urbano.

Capitulo 3° Condiciones constructivas y caracteristicas de detalle

Articulo 46. Caracteristicas de las redes

Las redes grafiadas en los planos de la serie PII.04 “Esquemas de Redes” son Unicamente esquemas
debiendo estudiarse detalladamente sus caracteristicas en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

Articulo 47. Caracteristicas de la red de saneamiento

La red de saneamiento sera de tipo separativo. Se establece la obligatoriedad del vertido de las aguas
residuales y fecales al colector general.

Se debera adaptar en sus caracteristicas generales, dimensionamiento y regulacidon de los vertidos, a lo
establecido a la normativa vigente.
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Articulo 48. Caracteristicas de la red de abastecimiento de agua
La red de abastecimiento de agua estara disefiada, cumpliendo en cada caso la normativa vigente
correspondiente, para cumplir las previsiones de:

— Suministro de agua potable.

— Riego.

—  Proteccidn contra incendios (hidrantes).

El suministro de agua se realizara desde la red municipal o desde la red que el Consorcio de Aguas de
Gipuzkoa estime oportuna.

Articulo 49. Caracteristicas de la red de energia eléctrica, telefonia y alumbrado publico y
gas

Todos los tendidos e instalaciones eléctricas y telefénicas cumplirdn con los reglamentos oficiales
vigentes, asi como con las normas de las compaiiias concesionarias.

En cuanto a las condiciones de disefio, dimensionado, niveles de iluminacidon y uniformidad del
alumbrado publico se deberd de cumplimentar lo especificado en la normativa vigente.

La red de gas se disefiara siguiendo la normativa vigente, alimentandola desde la red de gas existente
en las cercanias del area.

Articulo 50. Pavimentacion, afirmado de viales de circulacion rodada, paseos peatonales y
areas de estancias

El proyecto de urbanizacion definira las caracteristicas de la vialidad publica.

Los viales, aparcamientos, paseos peatonales y areas de estancia se ejecutaran de acuerdo, en cuanto a
afirmado y pavimentacién, con las ordenanzas y normativa vigente.

Articulo 51. Movimiento de tierras

El proyecto de urbanizacion definird las rasantes definitivas de la urbanizacion publica y de las
parcelas privadas colindantes a la misma.

Articulo 52. Arbolado y jardineria

Los espacios libres publicos resultantes recogidos en la ordenacidon, se perfilaran, refinaran y
acondicionaran mediante siembra de césped de buena calidad y plantaciones. Se integraran alcorques
con arbolado siguiendo los criterios recogidos en los planos de ordenacion del presente PEOU.

El proyecto de urbanizacion justificara el cumplimiento del estéandar de vegetacion que establece el
articulo 6.2.c) del Decreto 123/2012 de estandares urbanisticos, que establece que habra de preverse la
plantaciéon o conservacion de un arbol por cada incremento de 100 m2 de construccidon respecto a la
previamente materializada, lo que da lugar a un minimo de 120 arboles.
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La plantacion de este arbolado se realizara prioritariamente en el talud previsto junto al cauce del rio
Aramaio, al objeto de facilitar la creacién de vegetacion de ribera y la generacidon de sombra sobre el
cauce, y en la franja definida junto a la fachada de la planta industrial de Fagor Ederlan, al objeto de que
el nuevo arbolado contribuya a hacer mas amable la relacion con dicho edificio.

TITULO QUINTO: NORMAS PARTICULARES PARA LAS PARCELAS PRIVADAS

Articulo 53. Normativa particular parcela P.1

1.- Generalidades
CLASIFICACION DEL SUELO ...cuiviviiiiiiiiiiiiii i urbano no consolidado
US O i e equipamiento docente
SUPERFICIE DE LA PARCELA ....ooniit ittt ettt e e e e e 14.030 m?
== 0{ [ (0] [ actuacion integrada
2.- Descripcion

2.1.- Caracteristicas principales y usos existentes

La parcela P.1 ocupa una posicion central en el ambito. Tiene una superficie de 14.125 m?2 y
alberga las instalaciones de Mondragon Unibertsitatea que comprenden tanto la edificacion
habilitada que forma parte del Proyecto de Actividad vigente, como otras edificaciones heredadas
de la antigua Trefasa, actualmente sin habilitar. Como fruto de la actividad industrial desarrollada,
parte de la parcela esta inventariada por IHOBE como “suelos potencialmente contaminados”.

2.2.- Limites

Linda por el norte con Uribarri Hiribidea, por el sur y el oeste con viario publico y por el este con la
Parcela P.2 y viario publico.

3.- Calificacion pormenorizada
USO PRINCIPAL .uiiitiiieiiee ettt s e e e s ae s e e e e raaaes Equipamiento Docente
SUPERFICIE DE LA PARCELA ... eae s 14.030 m?
EDIFICABILIDAD MAXIMA .....uviiiiiiitiiieeesiiteeeeseittaeeeeseteeeeesenbaaeeessnsbeeeeesensees 22.581 m?
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4.1.-

4.2.-

4.3.-

4.4.-

4.5.-

Normativa urbanistica de desarrollo
PEOU A.E. 15 Gautxori (Arrasate - Mondragon)

Edificabilidad materializada .......c.ccoiiiiiiiiiiii 13.010,00 m?
Edificabilidad consolidada......ccovvviiiiiiiiii i e 5.667,16 m?
Edificabilidad pendiente .....coviviiiiii e 16.913,84 m?
OCUPACION MAXIMA EN PLANTA (70%0) «.uuvvvreeeiirrreeesiireesessisessessiissneesssnssenes 9.821 m?

Condiciones de la edificacion

Perfil méximo
Perfil MAXIMO SODIe rasante ........cuviuiiiiiiiiiii e 5 plantas (PB+4)

Perfil MAXIMO Dajo FaSANTE .. ...t ea e 3 plantas

Altura maxima

F N LU= 2 =0 40 1= 21 m.

Alineaciones y separaciones a linderos

Son las establecidas graficamente el plano PII.01 Ordenacion general. Alineaciones y rasantes, del
presente PEOU, con las siguientes determinaciones:

Separaciones a linderos:

El retiro de la edificacion en relacion al limite de parcela sera el establecido en el plano PII.O1.
“Ordenacién general. Alineaciones y rasantes”.

Se admite la edificacion en medianera en relacidon a la parcela contigua P.2. En caso de que no se
edifique en medianera, se mantendra una distancia minima al limite de parcela de 3 m.

Area de movimiento de la edificacion:

Alineacién maxima de la edificacion autorizada dentro de la parcela edificable delimitada en
funcion de los retiros especificados en el plano PII.01. “Ordenacion general. Alineaciones y
rasantes”.

Suelos potencialmente contaminados

Las futuras ampliaciones de la edificacién y la sustitucion de la edificacion existentes deberan
cumplir los criterios de aplicacion de la Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevencion y
correccion de la contaminacion del suelo, en el marco del procedimiento de licencia de actividad
clasificada.

Cota de embocadura

Se establecen dos accesos a la parcela desde el viario publico, que se sefialan en el plano PII.O1.
Acceso 1 aparcamiento noroeste (+225) y Acceso 2 desde Uribe Kalea (4+222,40). Se posibilita un
tercer acceso desde el vial sur (+222,50).
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4.6.-

6.1.-

6.2.-

Parcela minima
Parcela minima: 1.400 mZ.

Para posibilitar la subdivisién sera preceptiva la tramitacién de un Estudio de Detalle.

Condiciones de dominio y uso

Se permitiran las actividades reguladas en el art. 26 de las presente Normas Urbanisticas,
“condiciones de uso”.

Condiciones de urbanizaciéon

Compromisos de urbanizacion

El propietario de la parcela asume el compromiso de ejecucién de la urbanizacién privada de la
parcela libre de edificacion y su mantenimiento en condiciones adecuadas de ornato y salubridad.

Aparcamientos

Se debera disponer en el interior de la parcela privada una dotacion minima de 1 plaza de
aparcamiento por cada 100 m?2(t). Esta dotacion serd aplicable exclusivamente a la edificabilidad
de nueva creacion, excluyéndose los edificios consolidados.

Ademas, se deberan reponer los aparcamientos actualmente utilizados en el ambito, que se han
estimado en 170 plazas, cuando se vean afectados por la nueva edificacidn a realizar.

Condiciones de gestion

La parcela P.1 forma parte de la Actuacion Integrada, que serd desarrollada a través del proceso
de ejecucion previsto en la legislacion vigente y en el presente PEOU.

Gravamen urbanistico

La parcela participa de los costes de urbanizacion asociados a la Actuacidon Integrada definida en
el presente PEOU.
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Articulo 54. Normativa particular parcela P.2

2.1.-

2.2.-

4.1.-

Normativa urbanistica de desarrollo
PEOU A.E. 15 Gautxori (Arrasate - Mondragon)

Generalidades

CLASIFICACION DEL SUELO ...uiiiiiiiiiiniiiiiiiisie st s anaas urbano no consolidado
LU 1] @ TP actividad econémica - Parque Tecnoldgico
SUPERFICIE DE LA PARCELA ...eii ittt e s s e e 1.508 m?
== o{ [ (0] [P actuacion integrada
Descripcion

Caracteristicas principales y usos existentes

La parcela P.2 se localiza en el cuadrante noreste del ambito. Tiene una superficie de 1.640 m? y
constituye parte de las instalaciones de la antigua Trefasa estando actualmente libre de
edificacion. Como fruto de la actividad industrial desarrollada, parte de la parcela esta
inventariada por IHOBE como “suelos potencialmente contaminados”.

Limites

Linda por el norte con Uribarri Hiribidea, por el sur y el este con viario publico y por el oeste con la
parcela P.1.

Calificacion pormenorizada

USO PRINCIPAL .iuivviriiiiiiiiiineeineeee e actividad econémica - Parque Tecnoldgico
SUPERFICIE DE LA PARCELA ..ot e e s e e e e e e s e nnn e nnenes 1.508 m?
EDIFICABILIDAD MAXIMA .....utitteiiiieeeeeeeeeeeieete e e e e e e s seasasaessseeeessssesssbaanneaeens 2.419 m?
Edificabilidad consolidada......ccvveviiiiiiiiiiii i i i e 00,00 m?
Edificabilidad pendiente ...... ..o 2.419 m?
OCUPACION MAXIMA EN PLANTA (7000) cerieiiiiiiie e 1.056 m?

Condiciones de la edificaciéon

Perfil maximo

junio 2018 ekaina B.23




Kodea e Cddigo: 17305003.8
Sustatzailea e Promotor: Mondragon Unibertsitatea

4.2.-

4.3.-

4.4.-

4.5.-

4.6.-

6.1.-

Perfil MAXImO SODIe rasante .......c.cuviviiiiiiiii e 5 plantas (PB+4)

Perfil MAXimOo Dajo FaSante......iuiiiiii i 3 plantas

Altura maxima

F N LU= 2 =0 40 1= 21 m.

Alineaciones y separaciones a linderos

Son las establecidas graficamente el plano PII.01 Ordenacion general. Alineaciones y rasantes, del
presente PEOU, con las siguientes determinaciones:

Separaciones a linderos:

El retiro de la edificacion en relacion al limite de parcela sera el establecido en el plano PII.O1.
“Ordenacién general. Alineaciones y rasantes”.

Se admite la edificacion en medianera en relacidon a la parcela contigua P.1. En caso de que no se
edifique en medianera, se mantendra una distancia minima al limite de parcela de 3 m.

Area de movimiento de la edificacion:

Alineacién maxima de la edificacion autorizada dentro de la parcela edificable delimitada en
funcion de los retiros especificados en el plano PII.01. “Ordenacion general. Alineaciones y
rasantes”

Suelos potencialmente contaminados

Las actuaciones en la parcela deberan cumplir los criterios de aplicacion de la Ley 4/2015, de 25
de junio, para la prevencidn y correccion de la contaminacion del suelo, en el marco del
procedimiento de licencia de actividad clasificada.

Cota de embocadura

Se establecen un acceso a la parcela desde el viario publico en Uribe Kalea (+222,40).

Parcela minima

La parcela P.2 podra ser subdividida en régimen de propiedad horizontal.

Condiciones de dominio y uso

Se permitiran las actividades reguladas en el art. 27 de las presente Normas Urbanisticas,
“condiciones de uso”.

Condiciones de urbanizaciéon

Compromisos de urbanizacion

Normativa urbanistica de desarrollo
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El propietario de la parcela asume el compromiso de ejecucidén de la urbanizacién privada de la
parcela libre de edificacidon y su mantenimiento en condiciones adecuadas de ornato y salubridad.

6.2.- Aparcamientos

Se debera disponer en el interior de la parcela privada una dotacion minima de 1 plaza de
aparcamiento por cada 100 m2(t).

7.- Condiciones de gestion

La parcela P.2 forma parte de la Actuacion Integrada, que sera desarrollada a través del proceso
de ejecucion previsto en la legislacion vigente y en el presente PEOU.

8.- Gravamen urbanistico

La parcela constituye una cesidén urbanistica gratuita y libre de cargas.

junio 2018 ekaina
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Arquitecto Gedgrafo
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GESTION Y SISTEMA DE ACTUACION

1.1. Justificacion de la delimitaciéon de las Actuaciones Integradas

De acuerdo al articulo 56.1.b) de la Ley 2/2006 del Suelo y Urbanismo, el instrumento de ordenacion
pormenorizada, en este caso el Plan Especial de Ordenacion Urbana, debe delimitar las Actuaciones
Integradas que deban ser objeto de programacion Unica respecto a las areas de suelo urbano no
consolidado.

El presente PEOU establece una Actuacion Integrada para toda el area urbanistica A.E. 15 Gautxori,
denominada AI-AE.15.1. El plano PII.O5 “Condiciones de ejecucidon urbanistica” establece la
delimitacién de la Actuacion Integrada. Esta deberd desarrollarse mediante un Programa de Actuacion
Urbanizadora (PAU) que regule y organice su ejecucion segun establece la Ley 2/2006 en sus articulos
152 a 157.

El PAU deberad contener de acuerdo al articulo 155 de la Ley 2/2006, al menos los siguientes
documentos:

a) Memoria justificativa con expresién de la programacion de la ejecucion.

b) Anteproyecto de urbanizacién.

c) Planos de informacién y de delimitacion de las unidades de ejecucion que comprendan
la actuacion.

d) Plano parcelario y relacidon de titulares de los bienes y derechos objeto de la actuacion.

e) Estudio de viabilidad econdmico-financiera, con valoracion de la totalidad de los bienes

y derechos objeto de la actuacion.

El Programa de Actuacién Urbanizadora establecera las condiciones necesarias para regular la
ejecucion de la urbanizacion y la edificacion prevista por el PEOU.

1.2. Sistema de Actuacion

La Actuacion Integrada definida se gestionara a través de una Unica Unidad de Ejecucion mediante el
Sistema de Concertacion. El promotor del presente PEOU, Mondragon Unibertsitatea, es propietario
del 89,97% de la propiedad privada incluida en el &mbito que da lugar a aprovechamiento edificatorio.

La delimitacion de las unidades de ejecucion y/o el sistema de actuacion podra ser modificada en el
Programa de Actuacion Urbanizadora o mediante el procedimiento previsto en el art. 155 del
reglamento de Gestidn Urbanistica en relacion con el 118 de la Ley del Suelo de 1976 y el concordante
art. 36 del mismo Reglamento de Gestion que lo desarrolla, sin necesidad de modificacion del
instrumento de planeamiento.
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PROGRAMACION DE LA EJECUCION URBANISTICA

Uno de los retos principales del presente PEOU consiste en contar con una ordenacién pormenorizada
que dé cumplimiento a los objetivos urbanisticos planteados y que permita adecuar las actuaciones a
la maduracién de los diferentes proyectos estratégicos y a la obtencion de la financiacion necesaria
para llevarlos a cabo.

Hay que tener en cuenta que la edificabilidad ordenada en el presente PEOU es muy elevada en
relacion a las necesidades que M.U. puede llegar a estimar en un periodo de corto-medio plazo. Esto
quiere decir que el presente PEOU ordena una edificabilidad cuya materializacion se realizaria en un
periodo de tiempo muy largo, que resulta dificil de evaluar en el momento presente.

En el mismo sentido, las cargas de urbanizacion asociadas a las actuaciones a desarrollar, superan con
mucho los recursos econdémicos de M.U. y van a requerir de una adecuacion gradual a los diferentes
proyectos estratégicos que se puedan ir consolidando a largo plazo.

De esta manera, la principal dificultad y reto de la ordenacidon urbanistica y de ejecucién del presente
ambito (PEOU + PAU) no es tanto la definicién de una ordenacidon urbanistica pormenorizada con
caracter finalista, sino el establecimiento de un proceso gradual de desarrollo temporal de las
actuaciones previstas que permita su adecuacién a la maduracién de los diferentes proyectos y a la
disponibilidad econdmica.

2.1. Programa de Actuacion Urbanizadora

El PAU podra redactarse tras la aprobacion inicial del presente PEOU y tramitarse de forma conjunta y
simultdnea con éste, quedando su aprobacién definitiva supeditada a la aprobacién definitiva del
presente PEOU. En cualquier caso, el PAU debera presentarse para su tramitacion en un plazo maximo
de tres meses desde la aprobacidn definitiva del presente PEOU.

El PAU fijara los plazos para la presentacién del resto de los instrumentos necesarios para la ejecucion
urbanistica del ambito (Convenio de Concertacion, Proyecto de Reparcelacion, Proyecto de
Urbanizacidn) y de los hitos principales en este proceso (inicio de las obras de urbanizacidn, inicio de
las obras de edificacion).

Queda a disposicion del PAU concretar la solucion del equilibrio entre beneficios y cargas, teniendo en
cuenta las cesiones obligatorias y la participacion municipal que deberd darse en las obras de
urbanizacién del ambito.

2.2. Fasesy plazos previstos para la ejecucion del ambito

2.2.1. Urbanizacién publica

El PAU establecera un proceso gradual para la ejecucion de la urbanizacién publica del ambito que
permita acompasar los intereses de Mondragon Unibertsitatea y del Ayuntamiento de Arrasate.
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Mondragon Unibertsitatea no es un promotor inmobiliario al uso y las cargas de urbanizacién
asociadas a las actuaciones a desarrollar, superan con mucho sus recursos econdmicos.

El criterio de Mondragon Unibertsitatea es el de definir un proceso gradual en base a una serie de
fases que permitan ir ejecutando la urbanizacion publica en un periodo largo de tiempo y de forma
acompasada al desarrollo de los proyectos estratégicos que se vayan planteando en el seno de M.U.
Segun este criterio, en las primeras fases se plantearian actuaciones basicas como la demolicion de la
mayor parte de los edificios fuera de ordenacion y del puente sobre el rio Aramaio; el
acondicionamiento de la margen del rio o la realizacién del paseo peatonal para conectar el puente de
Uribe con Uribarri Hiribidea. La culminacidn de la urbanizacién publica prevista se dilataria en el
tiempo, estableciendo un programa temporal amplio que permita acompasar estas actuaciones con
nuevos proyectos estratégicos y con los recursos econdmicos que se puedan obtener para su
materializacidn.

Por otro lado, el Ayuntamiento de Arrasate tiene gran interés en la bulevarizacion de Uribarri
Hiribidea, con la ejecucién del tramo correspondiente dentro del AE-15 Gautxori, y la creaciéon de
nuevos aparcamientos publicos, bidegorri y acera, ya que constituye la entrada principal al municipio
desde el oeste.

Igualmente, otorga gran importancia a la ejecucién de la vialidad rodada prevista en el interior del AE-
15 Gautxori, como paso previo para poder peatonalizar el tramo norte de Uribe Kalea, posibilitando
una conexion peatonal continua entre las nuevas parcelas ordenadas en el presente PEOU y la trama
urbana colindante. Segun este criterio, se trataria de avanzar lo antes posible las obras de
urbanizacion por su importancia para rematar la trama urbana en esta parte del municipio.

Las cargas de urbanizacion previstas para el ambito AE-15 Gautxori, no responden a las necesidades
propias del equipamiento docente, sino que tienen una légica mas amplia como remate de la trama
urbana. Singularmente, actuaciones como las ligadas a la bulevarizacién de Uribarri Hiribidea o a la
peatonalizacién del tramo norte de Uribe Kalea, exceden claramente a lo que corresponde a un ambito
de equipamiento docente y con caracter de reserva estratégica, tal como se establece en el PGOU de
Arrasate.

Las posibilidades de que la urbanizacion publica pueda ejecutarse en un plazo razonablemente corto
dependeran en gran medida de la voluntad del Ayuntamiento de Arrasate de implicarse en la
cofinanciacién de las actuaciones a desarrollar, lo que debera concretarse en el PAU.

2.2.2. Edificacion en parcela privada

La parcela de Equipamiento Docente P.1 (Mondragon Unibertsitatea) esta parcialmente edificada y en
uso.

El objetivo de dicha parcela es constituir una reserva estratégica para Mondragon Unibertsitatea, tal
como recoge el PGOU de Arrasate y el presente PEOU. En coherencia con lo anterior, no se establecen
plazos obligatorios para la ejecucion de la edificacion pendiente de materializar, sino que ésta se ira
ejecutando conforme se vayan conformando los proyectos estratégicos de M.U.

La parcela de Actividad Econémica - Parque Tecnoldgico P.2 (Ayuntamiento de Arrasate) constituye
una reserva de suelo publico y no estd sometida a plazos de ejecucion.
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1. ALCANCE Y OBJETIVO DEL PRESENTE DOCUMENTO

El presente documento tiene por objeto 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 Administracidn, asi como justificar la viabilidad de su desarrollo
urbanistico.

Dado que los costos indicados son meramente orientativos, cualquier liquidacion que se efectle en
base a ellos tendra caracter provisional. Es cometido del Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU) y
posteriormente del Proyecto de Urbanizacién definir los costes con mayor nivel de precision y detalle.
La cuenta de liquidacion definitiva definird el monto total de los costes de urbanizacién una vez que
las obras estén ejecutadas.

En el presente apartado se incluye también una Memoria de Sostenibilidad Econdémica, en
cumplimiento de lo establecido en el articulo 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en
desarrollo de la Ley 2/2006, y en el articulo 22.4 Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana.

ESTIMACION ECONOMICA DE LOS GASTOS DE URBANIZACION

Los valores estan indicados en Coste de Ejecucién por Contrata (sin IVA):

2.1. Resumen general

Urbanizacién publica Urbanizacién publica Descontaminacion
(sin descontaminacion) (incl. descontaminacion) parcelas privadas
Total 2.219.949,24 € 2.833.836,96 € 446.112,28 €

OBSERVACIONES:

1. Los costes de la urbanizacion publica se corresponden a la estimacion que aparece desglosada en el
apartado siguiente.

2. Los costes de descontaminacién constituyen una mera estimacidon preliminar que estd sujeta a los
resultados que se obtengan de la investigacion exploratoria. El coste global estimado de la
descontaminacién asciende a 1.060.000 €. En la presente estimacion se ha intentado repartir este coste
entre la urbanizacién publica (613.887,72 €) y el propio desarrollo de las parcelas privadas (446.112,28
€).
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3. En la fase inicial se prevé la realizacién de los trabajos exploratorios sobre la calidad del suelo, incluyendo
la realizacién de catas, sondeos, etc. A partir de este momento se podra tener un escenario mas claro a
este respecto.

4. La descontaminacion de la parcela P.2 constituye una carga de urbanizacién, ya que la parcela tiene que
cederse al Ayuntamiento libre de cargas de urbanizacion.

5. La estimacion de los costes de urbanizacion no incluyen planes, proyectos y direcciones de obra, que se
incluyen de forma global en un apartado final.

2.2. Costes de urbanizacion desglosados por capitulos

M edicion Precio Total

DERRIBOS Y DESCONTAMINACION PUBLICA 909.802,86
ud derribo de edificios 100 200.000,00 200.000,00
ud derribo de puente 100 12.000,00 12.000,00
ud derribo de caserios 100 25.000,00 25.000,00
ml descabezado muro hormigon zona encauzamiento 80,00 100,00 8.000,00
m2 demolicion pavimento existente 130100 486 6.322,86
derribo del hangar 1,00 120.000,00 120.000,00
ud campaiia preliminar y exploratoria sobre suelos inventariados, realizada en fase
inicial; posteriormente cada fase gestionara los volimenes correspondientes a su 1,00 40.000,00 40.000,00
ambito de actuacion.
m3 descontaminacion de tierras afectadas por urbanizacion publica: se trata de una
Cantiindes de eras a gestonary el doatin e e mismas. S estima 13 metros 830800 8000 498.48000
toda la superficie de la urbanizacién publica y de la fase.
MOVIMIENTO DE TIERRAS 275.662,00
m3 excavacion para saneo 5.767,00 12,00 69.204,00
m3 paquete de firmes en saneo 5.767,00 28,00 61476,00
m3 relleno zona caserios a derribar 6.300,00 7.4 44.982,00
OBRAS DE FABRICA 69.937,50
mlmuro para sostener rampa 150,00 185,00 27.750,00
ml muro zona encauzamiento 45,00 937,50 42.187,50
VIALIDAD Y APARCAMIENTOS 529.473
m2 zona de acera con pavimento de baldosa 4.21%6,00 60,00 252.960,00
m2 de zona de acera con solera y acabado de asfalto-bidegorri 300,00 35,00 10.500,00
ml bordillo calzada+rigola (bordillo calzada y bordillo jardin) 562,00 35,00 19.670,00
m2 solera de hormigon en rampa peatonal 336,00 30,00 10.080,00
m2 de pavimentacion zona de vial y aparcamientos en asfalto 2.629,00 52,53 138.088,23
ml bordillo calzada+rigola 805,00 35,00 28.175,00
ml bordillo jardin 400,00 25,00 10.000,00
Pavimento adoquinado o similar en vialidad de coexistencia 750,00 80,00 60.000,00

Viabilidad econémico-financiera junio 2018 ekaina D2

PEOU A.E. 15 Gautxori (Arrasate - Mondragon)




Kodea e Codigo: 17305003.8
Sustatzailea ¢ Promotor: Mondragon Unibertsitatea

ABASTECIMIENTO DE AGUA 104.137,20
ud de conduccion de agua potable con p.p. de elementos singulares- parte del anillo 535,00 9192 02.677.20
nuevo
ud de acometida 4,00 365,00 1460,00
SANEAMIENTO PLUVIALES 89.969,20
ml de conduccion de pluviales con p.p. de elementos singulares- cruces sumideros 400,00 22492 89.969,20
SANEAMIENTO FECALES 66.213,33
ml de conduccion de fecales con p.p. de elementos singulares- conduccion para buscar i 490,00 133,29 65.313,33
ud de acometida 2,00 450,00 900,00
RED DE ALUMBRADO 148.736,98
mlde conduccion de alumbrado con p.p.de farolas yotros elementos 1.100,00 128,85 141736,98
pa para acometer alazona 100 7.000,00 7.000,00
RED DE ENERGIA ELECTRICA 161.983,52
el soterramiento de la linea electrica de M T actual se piensa debe cambiarlo Iberdrola.
Poreso no sevalora.
ml de cableado electrico deM T 383,00 36,54 13.994,82
ml cableado electrico de BT hasta nuevo edificio 383,00 24,4 9.245,62
mlde conduccion electricade BT 585,00 122,38 71592,30
ud pago a iberdrola de trabajos varios 1,00 20.000,00 20.000,00
ml de conduccion electricade M T 18100 122,38 22.150,78
ud pago a iberdrola de trabajos de soterramiento 0,50 20.000,00 10.000,00
ud. Conexiones Uribarri auzoa 100 15.000,00 15.000,00
RED DE TELECOMUNICACIONES 12.705,19
ml de conduccion de telecomunicaciones con p.p. de elementos singulares 15,00 12745 19175
ml de cableado de telecomunicaciones 196,00 214 414344
ud acometida telecos 3,00 550,00 1650,00
ud. Conexiones Uribarri auzoa 100 5.000,00 5.000,00
RED DE GAS 20.994,16
mlde conduccion de gas con p.p. de elementos singulares 286,00 69,56 19.894,16
ud acometida de gas 2,00 550,00 1100,00
JARDINERIA Y AMUEBLAMIENTO URBANO 81.460,05
m2 de acondicionamiento de zonas verdes. 1605,00 241 3.868,05
ml barandilla borde de rio 130,00 250,00 32.500,00
ud para jarcineria y elementos singulares 100 40.000,00 40.000,00
ud de alcorque 19,00 268,00 5.092,00
SENALIZACION 6.055,00
ud sefal de trafico tipo 23,00 185,00 4.255,00
ud de jornada de pintado 150 1200,00 1800,00
6.- VARIOS 247.713,02
Varios e imprevistos (10%) 0,00 2.477.130,21 247.713,02
7.- S.SALUD +C.CALIDAD + GEST.RESIDUOS (4%) 0,04 2.724.843,23 108.993,73
TOTAL OBRA 2.833.836,96
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JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD ECONOMICA SEGUN LA REPERCUSION

DE LOS COSTES DE URBANIZACION

Se calcula a continuacion la repercusion de los costes de urbanizacion estimados en relacién a la
edificabilidad patrimonializable.

Resumen de gastos

e Urbanizacion publica sin descontaminacion:  2.219.949,24 €

e Costes descontaminacion estimados: 1.060.000,00 €
e Gastos planificacion y gestion (7%): 229.596,45 €
e TOTAL: 3.509.545,69 €

Repercusion de los costes de urbanizacion

Como edificabilidad patrimonializable vamos a considerar la edificabilidad asociada a la parcela P.1, ya
que la parcela P.2 acoge la edificabilidad correspondiente al 15% del incremento de la edificabilidad
sobre la previamente materializada.

Por tanto, la repercusion de la urbanizacion por la edificabilidad patrimonializable sobre rasante:

3.509.545,69 € / 23.201,5 m2(t)= 151,26 €/m2(t)

Si comparamos este ratio de repercusion de los costes de urbanizacion sobre la edificabilidad
patrimonializable, con actuaciones urbanisticas del ambito de la actividad econémica llevadas a cabo
en el entorno, es posible considerar la operacién viable econédmicamente.

Sin embargo es preciso puntualizar que esta actuacion tiene unas caracteristicas muy especiales por
tratarse de un equipamiento docente, que se promueve sin ningun animo de lucro, y cuyo interés
publico y social es innegable.

Ademas la urbanizacidn considerada en este estudio econdmico-financiero como carga
correspondiente al ambito AE-15 Gautxori, ademas de ser elevada de por si, excede en gran parte lo
que deberian de ser las cargas logicas y razonables de un desarrollo de este tipo. Es el caso de las
obras de adecuacion de Uribarri Etorbidea para modificar el caracter de este vial y amabilizarlo y
bulevarizarlo, o el caso de la peatonalizacién de Uribe kalea para favorecer la conexion transversal
entre la nueva pieza del equipamiento y la trama urbana mas céntrica. Obras ambas con cierto
caracter de sistema general por su objeto y la funcidon que desempenan.
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Por tanto, aunque el ejercicio de calculo econdmico realizado anteriormente permite demostrar que los
valores de repercusion no invalidan la operacién desde el punto de vista tedrico y urbanistico, se
aprecia claramente que las cargas de urbanizacién, que en algln caso exceden la escala local de la
actuacion, exceden asi mismo lo exigible a un proyecto equipamental de estas caracteristicas, por lo
que pueden resultar dificilimente digeribles para Mondragon Unibertsitatea.

Es por ello que para la materializacion de este importante equipamiento podria resultar clave la
implicacion del Ayuntamiento a la hora de compartir con Mondragon Unibertsitatea la ejecucion de las
obras de urbanizacién a realizar, lo que deberia de explorarse de manera simultanea a la tramitacion
de este Plan Especial de Ordenacién Urbana.

El acuerdo, en su caso, deberia recogerse a la vez que las fases de ejecucién y su estimacion
econdmica, en el posterior Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU).

MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El articulo 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 Rehabilitacion Urbana, establece que la documentacion de los
instrumentos de ordenacién de las actuaciones de transformacién urbanistica deberd incluir un
informe o memoria de sostenibilidad econdmica, 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 prestacidn de los servicios resultantes, asi
como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos. En términos similares se
dispone en el articulo 31.1.f) del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo
de la Ley 2/2006.

Costes de mantenimiento de la infraestructura

En primer lugar procedemos a hacer una estimacion del gasto publico destinado al mantenimiento de
las infraestructuras de nueva creacion, servicios publicos y mantenimiento de los espacios publicos en
las debidas condiciones de seguridad y ornato, dentro del AE-15 Gautxori.

Los conceptos basicos que deberan ser soportados son los siguientes:

. Servicio de saneamiento.

e Servicio de abastecimiento de agua.

. Servicio de recogida de basura.

. Mantenimiento de zonas verdes.

. Mantenimiento de calzadas y aceras.

e Alumbrado publico.

. Limpieza viaria.
La prestacidon de servicio de saneamiento, abastecimiento de agua y servicio de recogida de basura
tienen asignada su correspondiente tasa municipal, la cual se regula mediante la pertinente ordenanza

fiscal, por lo que se puede concluir que el importe ingresado por dicha tasa es capaz de soportar el
coste del servicio y, en consecuencia, compensar el gasto del mismo. De esta manera, se considera

Viabilidad econémico-financiera
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que el impacto de la prestacion de estos servicios para la hacienda local esta cubierto y en
consecuencia, resulta “econdmicamente sostenible”.

Para determinar el impacto econdmico de los restantes conceptos vamos a calcular el coste anual
estimado de los mismos, en base a una serie de ratios genéricos que pueden servir de referencia,
aplicados sobre los diferentes tipos de superficies en los que puede dividirse el espacio de uso publico.
Esta estimacion parte de la hipdtesis de que la totalidad de la urbanizacion publica esté ejecutada.

. Mantenimiento de zonas verdes:

1.656 m?2 x 2,85 €/m? = 4.719,6 €/afio

e Mantenimiento de calzadas, aceras y espacios libres:
8.305 m2 x 1,11 €/m? = 9.218,55 €/afo

e  Alumbrado publico.
8.305 m2 / 200 m?/farola = 42 farolas x 82,91 €/farola = 3.482,22 €/afio

. Limpieza viaria.

8.305 m? x 0,12 €/m? = 996,6 €/afo

En consecuencia, se puede estimar que el coste global correspondiente al mantenimiento de estas
infraestructuras es de 18.416,97 €/afio.

Estimacion de los ingresos
En primer lugar, hay que considerar que la presente actuacion tiene un impacto econémico positivo
indirecto derivado del desarrollo de las actividades ligadas a Mondragon Unibertsitatea que no vamos

a proceder a cuantificar.

Los ingresos que conlleva para las arcas municipales el desarrollo urbanistico del AE-15 Gautxori
podriamos dividirlos en dos categorias:

e Ingresos puntuales: estos ingresos se producen una Unica vez. Aunque hay quien
defiende que por su caracter puntual no deben ser tenidos en consideracion a la hora de
contabilizarlos para soportar los constes de mantenimiento, consideramos que en sentido
estricto deberian computarse capitalizando el ingreso obtenido por dichos conceptos.

- Impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO): Una primera
estimacion grosera de este concepto se situaria en unos 450.000 €, en la
hipétesis de ejecucion de la totalidad de la edificacién prevista, lo que supone
cubrir los gastos de mantenimiento estimados durante 24,4 afios.

e Ingresos recurrentes: por su caracter continuado en el tiempo serian los mas
directamente relacionados con el mantenimiento de la infraestructura generada. En
nuestro caso, los mas relevantes serian los siguientes:

- Impuesto de bienes inmuebles (IBI).
- Impuesto de actividades econdmicas (IAE).

- Otros: tasa por ocupacién de espacios publicos, impuesto sobre vehiculos de
traccion mecanica, sanciones, etc.

Viabilidad econémico-financiera
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De todos los ingresos recurrentes, anteriormente indicados, Unicamente vamos a proceder a hacer
una estimacién orientativa de los ingresos generados por el Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI).

Consideramos una edificabilidad maxima de 23.201,50 m?2 ordenada en la parcela P.1, ya que la otra
corresponde a la cesion al Ayuntamiento y se ha considerado que esta exenta del pago del IBI.

El valor catastral estimado es de 4.300.000 € en la hipdtesis de ejecucion de la totalidad de la
edificabilidad prevista.

El calculo del impuesto se basaria en la siguiente formula:
Cuota Liquida = Cuota Integra - bonificaciones

Segun las Ordenanzas Fiscales 2017 del Ayuntamiento de Arrasate, el gravamen para los bienes de
naturaleza urbana en suelo industrial es de 0,2315%.

No hemos identificado en dicha normativa fiscal bonificaciones que sean de aplicacién al caso
presente.

Ingresos por IBI = 12.500.000 € x 0,2315% = 28.937,5 €/afo

Balance

Los ingresos estimados son superiores a los gastos estimados. Solo el IBI supone un ingreso anual
superior a los gastos estimados. Esto es suficiente para justificar la sostenibilidad econémica de la
actuacion propuesta para la Hacienda Local.
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RESUMEN EJECUTIVO DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL

AE-15 GAUTXORI

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 del Plan Especial y objetivos urbanisticos

El ambito del PEOU se corresponde con el AE-15 Gatuxori definido en el PGOU de Arrasate. El
presente PEOU tiene por objeto establecer la ordenacion pormenorizada de dicho ambito.

En el desarrollo de la propuesta recogida en el presente Plan Especial se ha partido de los siguientes
criterios y objetivos generales:

1. Establecer la ordenacion pormenorizada que permita dar respuesta al objetivo principal de
este ambito urbanistico que es el de contar con una reserva estratégica de suelo e
instalaciones que permita el desarrollo de Mondragon Unibertsitatea con una visidn de futuro.

2. Consolidar las edificaciones e instalaciones existentes en el ambito y que resulten compatibles
con la ordenacion prevista, como soporte para los proyectos de Mondragon Unibertsitatea a
corto y medio plazo.

3. Establecer un proceso gradual para la ejecucién urbanistica del &mbito que permita acompasar
la misma a la maduracién de los diferentes proyectos estratégicos generados por Mondragon
Unibertsitatea.

1.2. Ordenacioén propuesta / Modificaciones respecto a la ordenacidn anterior

El PGOU de Arrasate establece las determinaciones estructurales del ambito y remite a un Plan
Especial la determinacion de la ordenaciéon pormenorizada.

La ordenacién propuesta tiene las siguientes caracteristicas basicas:

e Demolicion de todos los edificios heredados de la antigua Trefasa y que no son compatibles
con la ordenacion propuesta. De manera prioritaria se demoleran los edificios situados en el
borde del ambito junto a Trefasa y en el borde del rio Aramaio. También se demuelen los
caserios existentes y un puente sobre el rio Aramaio que constituye un obstaculo desde el
punto de vista hidraulico.

e Creacidon de un paseo peatonal-ciclista, con una seccidon de 4 m. que permita interconectar los
itinerarios no motorizados actualmente existentes junto al rio Aramaio: Uribe Auzoa en la
margen izquierda y paseo de la margen derecha, con el paseo peatonal existente a lo largo de
Uribarri Hiribidea.

Resumen ejecutivo
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e Acondicionamiento de la margen del rio Aramaio, mejorando la calidad ambiental del cauce.
Se descabeza el muro actual para generar un talud verde con arbolado.

e Creacidén de un nuevo viario rodado que conecte la rotonda prevista en Uribarri Hiribidea con
el puente de Uribe, cerrando la vialidad actualmente existente.

e Continuidad a la bulevarizacion de Uribarri Hiribidea, con la creacién de una zona de
aparcamiento en linea, alcorques, bidegorri y acera con una seccién de 10 m.

e Tratamiento semipeatonalizado de Uribe kalea.

e Creacion de dos parcelas: una (P.1) de equipamiento docente que actuard como reserva
estratégica para los futuros desarrollos de Mondragon Unibertsitatea y otra (P.2) de Actividad
econdémica-Parque Tecnoldgico prevista para acoger la edificabilidad que le corresponde al
Ayuntamiento de Arrasate por el 15% del incremento de la edificabilidad respecto a la
previamente materializada.

e La regulacion de la edificacién en ambas parcelas es muy poco determinista, es decir, queda
muy abierta para dejar flexibilidad a los proyectos que se vayan materializando. Los retiros
minimos de la edificacion se ajustan en la mayor parte del perimetro al limite de la parcela
privada, con excepcién del frente a Uribarri Hiribidea, en el que ha habido que respetar un
retiro minimo de 7/10 m. debido al Estudio de Impacto Acustico. Se posibilita edificar en
medianera entre las parcelas P.1 y P.2.

e Para ambas parcelas se establece un perfil edificatorio maximo de 5 plantas sobre rasante
(PB+4) y de 3 bajo rasante, y una altura maxima de 21 m.

e Se establece una dotacion minima de aparcamientos de 1 plaza por cada 100 m?(t), que
deberan resolverse en parcela privada. La parcela P.1 (Equipamiento Docente) debera reponer
170 plazas actualmente existentes. Ademas, se prevén 42 nuevas plazas de aparcamiento
junto al viario publico.

e El siguiente cuadro refleja la zonificacion pormenorizada que se establece para el ambito:

Zonas de uso pormenorizado Superficie (m?) %
Propiedad Privada 15.538 59,26%
Equipamiento Docente 14.030 53,51%
Actividad econémica - Parque Tecnoldgico 1.508 5,75
Uso y Dominio Publico 10.683 40,74%
Espacios libres y zonas verdes 1.575 6,01%
Comunicaciones (vias urbanas y circulacién no 8.481 32,07%
motorizada)
Cauces fluviales 627 2,39%
Total ambito A.E. 15 Gautxori 26.221 100%b
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e El siguiente cuadro refleja las superficies de las parcelas privadas y las condiciones de la
edificacion prevista en ellas:

Parcela Superficie de Ocupacion Edificabilidad Perfil Altura
parcela maxima planta maxima maximo maxima
(s/rasante)
P.1 Equip. Docente 14.030 m2 9.821 m2 22.581 m2 PB + 4 21m
P.2. | Activ. economica - 1.508 m?2 1.056 m2 2419m2 | PB+4 | 21m.
Parque Tecnoldgico
Total 15.538 m= 10.877 m=2 25.000 m=2

A continuaciéon recogemos
PEOU.

una imagen final orientativa de la ordenacidon propuesta por el presente
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