1° MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN
ESPECIAL DE ORDENACION URBANA

. VISESA rarA LA PARCELA 1101. AE.56-

ZERRAJERA. ARRASATE-MONDRAGON.

Septiembre 2021 Iraila

Promotor - Sustatzailea: VISESA

Septiembre 2021 Iraila - 1-



1° MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE LA PARCELA J.1.01.
A.E. 56 ZERRAJERA, ARRASATE-MONDRAGON. Gipuzkoa

iNDICE
M.1. MEMORIA DESCRIPTIV A ......coooveeeeeeeeereeeeeeeeeeeererereeeresesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsees 3
M.1.1. OBUJETO DEL PROYECTO . ettt ettt ettt e e e e e et e e e e e e e taaa e s aeeaaees 3
M.1.1.1. ReAOCCION AEI DOCUMEBNTO ettt e e e et e e e e e e e e e e e eeeeeeeeessrereeeeeeesanan 3
MT T2, ANTECEABNTES e 3
M.1.1.3.  Objeto del PIAN ESPECIAN c....uviiiieiiiie ettt ettt ettt eeetvee e e etae e e e eateeeeesbaaaesnraaaeaes 4
M.1.1.4,  Justificacion de [0 PropPUESTA. .....ooouiiiiiecee ettt e 4
M5, AlCANCE Y CONTENIAO. coiiiiiieeeeeee e et eee e e e e e e et eeeeeeeeesaaarereeeeeeeenes 5
M.2. NORMATIVA URBANISTICA ....eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseseseesssessesesesessasesessasssesessasesessassssssnsssessnssssssnsaes 6
M.2.1. TRAMITACION ...ttt ettt ettt s e et eeeseneneneeeens 7
M.3. ANEXO. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA .......oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesseesessessses 8
M.3.1. OBJETO Y ANTECEDENTES ...ttt oottt et e ettt e e e e e e e e e eaeeeeeeesssaseaaaaeeeeesesasssanaseeeesssnns 8
M.3.2. IMPACTO EN LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL. ..ottt seeeesees 8
M.3.3. ADECUACION Y SUFICIENCIA DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS .....cveeeveen. 9
M.4. DOCUMENTACION GRAFICA ...t sssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssnes 10

Septiembre 2021 Iraila - 2-



1° MODIFICACION PUNTUAPLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE LA PARCELA J.1.01. APROBACION INICIAL.
A.E. 56 ZERRAJERA, ARRASATE-MONDRAGON. Gipuzkoa

M.1.  MEMORIA DESCRIPTIVA
M.1.1. OBJETO DEL PROYECTO

M.1.1.1. Redaccién del Documento

La redaccién del presente documento se promueve por; VISESA. Vivienda y Suelo de Euskadi S.A,
empresa publica del Gobierno Vasco-Eusko Jaurlaritza, con C.ILF. A20306775.

El redactor del presente expediente es la arquitecta Cristina Llamas Escribano con niumero de
colegiacion; N° COAVN: 5419 y N° CSCAE: 484288. Domicilio: c/Portal de Gamarra, 1 A —2° planta
01013 (Vitoria-Gasteiz).

La sociedad publica VISESA es’r@ ejecutando una promocién residencial de vivienda Social en la
parcela J.1.01 perteneciente al Ambito de Ejecucién 56-Zerrajera del Plan General de Ordenacion
Urbana de Arrasate-Mondragdn, cuyo Texto Refundido fue aprobado en Febrero de 2016.

VISESA va a proponer una modificacidon puntual pormenorizada del planeamiento vigente,
mediante el presente Plan Especial de Ordenacién Urbana, que permita adaptar algunos
pardmetros del planeamiento a las viviendas sociales a ejecutar.

M.1.1.2. Antecedentes

El 3 de octubre de 2006 se aprueba definitivamente La Modificacion 2° del Plan General de
Ordenaciéon Urbana de Arrasate, en la cual se delimita el dmbito Zerrajera 2.

En febrero del 2007 se aprueba definitivamente el Proyecto de Reparcelacién del dmbito Zerrajera
2. En consecuencia de dicha Reparcelacion el Ayuntamiento es titular de la Parcela D (216viv VPO)
y el Gobierno Vasco es fitular de la parcela F (108viv VPO).

El 21 de diciembre de 2007, el Ayuntamiento de Arrasate y el Departamento de Vivienda y Asuntos
Sociales del Gobierno Vasco firman un Acuerdo de compromisos en El dmbito Zerrajera 2, por el
cual, el ayuntamiento de Arrasate vende la parcela D al Deparfamento de Vivienda y Asuntos
Sociales del Gobierno Vasco.

En base a la pormenorizada que se define en el PGOU como dmbito A.E.72 ZERRAJERA 2, se
desarrollan y entregan en el 2.008 200viviendas VPO de régimen general en las Parcelas M1y M2.

En el 2010 se tramita en relacién al texto Refundido del PGOU tras la 5 MODIFICACION, en el que se
establece la U.E 80 ZERRAJERA 2. Dicho PEOU se refiere Unicamente a las Parcelas D y F, cuyo objeto
era permitir adaptar algunos pardmetros del planeamiento a las promociones que pretendia
desarrollar en las Parcelas. Ese mismo ano se promueven en la parcela F 140 viviendas protegidas
de alquiler que se enfregan en el 2012.

La Parcela D, propuesta para 216 viviendas se queda sin desarrollar debido a la crisis y a la falta de
demanda.

A dia de hoy el dmbito ZERRAJERA 2 estd con prdacticamente consolidado, exceptuando la Parcela
D, que se ha recogido en el Texto Refundido del actual PGOU, aprobado en febrero del 2016, como
la parcela J.1.01. La cual estd libre de cargas vy el tipo de actuacién es aislada.
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Se tramita alo largo del 2018 una modificacion del PEOU para ajustar el estdndar de aparcamientos
a la ley del suelo y en septiembre del 2018 se aprueba definitivamente la Modificacién el PEOU de
la parcela J.I1.O1.

M.1.1.3. Objeto del Plan Especial

El presente Plan Especial tiene el objeto de adaptar algunos de los pardmetros del planeamiento
para adaptar la promocién a las necesidades reales de una promocion de vivienda social.

Se propone para ello modificar las condiciones especificas del uso de los desvanes y bajocubiertas
definidos en el articulo 44 del HAPO 2016 y gjustarlo a las necesidades propias de la vivienda social.

M.1.1.4. Justificacién de la propuesta.

Segun ordenanzas urbanisticas del PGOU;
ARTICULO 44.- CONDICIONES ESPECIFICAS DE USO DE LOS DESVANES Y BAJOCUBIERTAS

Los desvanes y bajo cubiertas se destinardn a la implantaciéon de usos auxiliares de las
viviendas del edificio.

Con cardcter general, el uso de vivienda estd prohibido y en consecuencia, no se autorizard
la disposicion de cocinas, bafnos, ni soluciones generales de distribucion.

Excepcionalmente, se permitird el uso de vivienda en bajocubierta en aquellos edificios cuya
licencia de primera ocupacidn se otorgd antes del 1 de enero de 1996. En estos supuestos sdlo se
admite tal uso cuando esté vinculada vy fisicamente unida a la vivienda inmediatamente inferior,
supeditado en todo caso al cumplimiento de las condiciones de habitabilidad vigentes.

No tendrdn consideracion de planta bajo cubierta, aquella dltima planta alta o dtico que
se situe por debajo de la cubierta, siempre y cuando entre el forjado superior de la Ultima planta y
el forjado de la cubierta exista una cdmara de al menos 1 m. de alto convenientemente ventilada.
Dicha cdmara deberd cumplir con toda la normativa establecida en el CTE, y en cualquier caso,
carecerd de uso alguno, sea éste permanente, provisional o transitorio.

En conclusion, el PGOU deja estipulado la exigencia de un bajo cubierta siempre por encima de la
Ultima planta de uso de viviendas. Lo que obliga o bien a una cubierta inclinada y en caso de hacer
una cubierta plana, la obligacién de un doble forjado.

La motivacion de este requerimiento técnico-constructiva viene promovida por dotar a la Ultima
planta del edificio con uso de vivienda de una solucién de acondicionamiento térmico mads
propicio y que en todo caso suponga una mejora del comportamiento energético de la envolvente
de esa parte del edificio, al indicarse que la solucién, para la consideraciéon de que la Ultima planta
de vivienda no sea considerada como una planta bajo cubierta, tenga que ser una cdmara
ventilada que cumpla el Cédigo Técnico de la Edificacién y que cumpla la funcién de “colchdn
térmico”.

En el caso del proyecto de edificaciéon de las viviendas sociales, la problemdtica social que
ocasionan los usos de frasteros en bajo cubierta y la necesidad de ajustar los costes de la
promocién, propician que no se realicen dichos frasteros, con lo cual no seria necesario esta
bajocubierta.
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La solucion técnica propuesta es la de una cubierta plana transitable sin cdmara ventilada para la
instalacion y mantenimiento de los elementos en cubierta de produccidn de energias renovales y
otras instalaciones.

La solucidn técnica propuesta desde el punto de vista energético (cumple el CTE DB-HE) y de
mantenimiento resulta éptima, por cuanto que permite realizar esas labores sin necesidad de
medios auxiliares extraordinarios. A mayores, se ha comprobado que la solucién de cubierta plana
propuesta mejora lo requerido por el CTE, y consigue unos rendimientos de aislamiento vy
fransmitancias mejores que la solucidn con bajo cubierta y trasteros que se da en los portales 3y 4.

M.1.1.5. Alcance y Contenido.

El presente documento no modifica el alcance del Plan Especial en vigor. En cuanto al contenido,
la modificacién puntual sélo afecta a la Normativa Urbanistica en un Unico articulo y texto que se
recoge en el siguiente apartado.

Por lo tanto, la Modificacion puntual no tiene afeccidn a nivel sectorial, ya que no existen efectos
significativos al medio ambiente, a la aviacion civil, a la perspectiva de género ni al impacto
lingUistico.
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M.2. NORMATIVA URBANISTICA

Articulo Unico.- Modificacién de la ficha urbanistica del dmbito A.E. 56 ZERRAJERA del Plan General
de Ordenacion Urbana. (Unicamente TEXTO)

La ficha urbanistica del dmbito A.E. 56 ZERRAJERA del Plan General de Ordenacién Urbana, en lo
referente a la parcela 2 (denominada J.1.01), se modifica en los siguientes términos:

Uno.- La parcela 2 (denominada J.1.01) deberd cumplir las siguientes determinaciones:
1.- ALINEACIONES

Las alineaciones de la edificacion se mantienen las establecidas anteriormente en la modificacion
del PLAN ESPECIAL del 2018.

2.- PERFIL Y ALTURA DEL EDIFICIO

El perfil y la altura mdxima de la edificacién se ajustardn a lo establecido gréficamente en los planos
de ordenacion establecidas anteriormente en la modificacién del PLAN ESPECIAL del 2018.

3.- VUELOS
Los vuelos de la edificaciéon se ajustardn a lo establecido en el PGOU.
4.- CUBIERTAS

Dentro de la envolvente mdxima fijada en los correspondientes perfiles grdficos, las cubiertas
podrdn resolverse inclinadas, planas o curvas.

5.- CONDICIONES DE USO DEL DESVAN O BAJOCUBIERTA.
Se establecen las siguientes condiciones de uso:

1) USO DESVANES O BAJOCUBIERTA: No tendrdn consideracién de planta bajo cubierta,
aquella dltima planta alta o dtico que se site por debajo de la cubierta y se sitie dentro del
perfil edificatorio previsto con uso residencial. Se autoriza por tanto la solucidén de cubiertas
planas sobre la Ultima planta de uso viviendas, siempre y cuando se cumpla con la
normativa del CTE.

Dos.- El resto de determinaciones de la ficha urbanistica se mantienen sin modificacion alguna.

Tres.- Estas normas urbanisticas y los planos O.1, 0.2, 0.3 y O.4 tienen cardcter normativo (que no se
modifica). El resto de los documentos poseen un cardcter fundamentalmente indicativo, referencial
o justificativo, por lo que, en caso de contradiccidn en su contenido con los citados anteriormente,
serdn aquellos los que prevalezcan.
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Disposicion final Unica

El presente Plan Especial de Ordenacién Urbana entrard en vigor una vez aprobado definitivamente
y cumplimentados los requisitos de publicacién establecidos en la legislacion vigente y mantendrd
sU vigencia en tanto no sea derogado.

M.2.1. TRAMITACION

Para poder materializar la determinacién de 1 plaza de aparcamiento por vivienda y la parcela
objeto del PEOU pueda ser edificada en condiciones éptimas, se redacta el presente Plan Especial,
consensuado con el Ayuntamiento de Arrasate como con el Departamento de Vivienda del
Gobierno Vasco.

Por todo lo expuesto anteriormente se somete este Plan Especial a la consideracién de los
Organismos Oficiales, para su aprobacidn si procede y se tramitard tal y como se recoge en el art.
97 de la vigente Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.
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M.3.  ANEXO. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

M.3.1. OBJETO Y ANTECEDENTES

El art. 22.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacidon aprobado por Real Decreto
Legislativo 7/2015 de 30 de Octubre recoge la obligacién de elaborar un “Informe o Memoria de
sostenibilidad econdmica” a incorporar a los planes de ordenacidén y gestion correspondientes en
el que deberd analizarse el impacto que producird en las Haciendas PUblicas el mantenimiento,
conservacion e implantacion de las infraestructuras derivadas de la ejecucidn de las actuaciones
urbanizadoras previas en aquellos planes que contemplen cesiones dotacionales a las
Administraciones Publicas. Igualmente el informe debe hacer referencia a la suficiencia y
adecuacidén de suelo destinado a usos productivo generadores de empleo y actividad econdmica.

En base a dicha disposicion legal todos los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica,
siempre que comporten la obtencién de suelo pUblico destinado a infraestructura o equipamiento
deberdn ser sometidos a evaluacion econdmica ademds de empleo y actividad econdémica.

Elinforme de sostenibilidad econdmica implica un andlisis econdmico en el que se determinen tanto
los gastos publicos de inversidn por la construccion de infraestructuras y equipamientos como los
gastos de mantenimiento y conservacidén de las nuevas infraestructuras y los derivados de la
prestacion de nuevos servicios.

Traténdose de una actuacidon de urbanizacién de gestidon privada, la Administracién actuante
recibe los terrenos destinados a dotaciones, locales (vialidad, zonas verdes, equipamiento, etc...)
con las consiguientes redes de servicios que se insertan en el conjunto de redes publicas, siendo de
cuenta de la promocién privada los costes de implantacidon de todas estas redes y de la
urbanizaciéon de los terrenos destinados a dotaciones locales. La fransmision de estos terrenos se
producird a través del proyecto de equidistribucion; recibiendo el Ayuntamiento en este caso la
cesion del 15% de edificabilidad de cargas.

Se ha tenido en cuenta en la elaboracidon de este estudio que no nos encontramos ante una
actuacién de urbanizacién, pues el dmbito estd ya totalmente urbanizado y ha cumplimentado las
obligaciones de cesidon y equidistribucion.

Se trata en realidad de un simple ajuste en las condiciones de edificacion (se reduce la prevision de
aparcamiento bajo rasante).

Hay que tener en cuenta que nos encontramos ante una Actuacion Aislada en la parcela “J.1.01"
del Plan Especial de la AE 56 ZERRAJERIA 2, que constituye un solar totalmente urbanizado sin
perjuicio de las obras complementarias que exija. No hay previsidén de cesiones de suelo puUblico o
nuevas redes.

Por tanto no se incrementan los servicios ni las redes de infraestructuras que el Ayuntamiento ya
sostiene.

M.3.2. IMPACTO EN LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL

Para analizar el impacto de la actuacién en la Hacienda PUblica Municipal se deben estimar los
gastos de inversion y corrientes que el Ayuntamiento deberd asumir por la construccién de las
nuevas infraestructuras y el mantenimiento (gastos de funcionamiento) de la nueva actuacion
urbanizadora asi como los ingresos que genera el desarrollo de la actuacion.
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M.3.2.1. ESTIMACION DE LA INVERSION MUNICIPAL

Estamos en una Actuaciéon aislada con solar resultante de un proceso de urbanizacion y cesidon por
el que no hay urbanizacién pendiente de ejecutar.

Por tanto no corresponde al Ayuntamiento como Administracién actuante gasto alguno en cuanto
a la urbanizacién del Ambito, salvo el mantenimiento de los terrenos y redes de servicios en las
superficies destinadas a dominio publico ya recepcionadas, que el presente PEOU no incrementa.

Por tanto el presente Plan no impone obligacién adicional alguna.

A. Infraestructuras y servicios a renovar o implantar (agua, saneamiento, alumbrado publico,
transporte puUblico, recogida de residuos urbanos, gestion del tréfico)
Dadas las caracteristicas de la intervencion no se aumenta la superficie urbanizada, pues la
intervencién se desarrolla en terrenos con todos los servicios.

En todo caso se prevén una serie de ingresos en favor del Ayuntamiento derivados de los
siguientes conceptos:

- ICIO: 5% de presupuesto de obras
- Incremento sobre el valor de los terrenos (Plusvalia)
- LB (anual)

Por todo ello, podemos concluir que el saldo de la actuacién es netamente favorable al
Ayuntamiento, por lo que es sostenible.

M.3.3. ADECUACION Y SUFICIENCIA DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

De acuerdo con el art. 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015 ha de ponderarse también la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos. El uso productivo, en el contexto
de dicha Ley, debe entenderse de modo amplio, como aguel destinado a la produccidn de bienes
y servicios, y en el que se englobarian el industrial, el de servicios, el comercial y los terciarios en
general.

En el caso presente se ordena un programa residencial sin que se afecten a suelos destinados a
actividades econdmicas previstas en el vigente PGOU.
Vitoria- Gasteiz a 15 de septiembre del 2021
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