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1. ANTECEDENTES

El actual ambito urbanistico (A.E.) 39 “Fagor San Andrés”, se remonta en sus origenes a la década de los 50 del
siglo XX, cuando ULGOR S.C.I. (la futura Fagor Electrodomésticos S.Coop.) inicié su actividad. Desde el punto de
vista urbanistico, este ambito ha tenido una larga historia. La ordenacién pormenorizada vigente esta establecida por
el Plan Especial de Ordenacién Urbana (PEOU) del A.E. 39 “Fagor San Andrés”, promovido por Ekimen Berri
Kudeaketa, pero impulsado en su fase final por Ekide S.L., y aprobado por el Ayuntamiento de Arrasate el 12 de abril
de 2022 (Boletin Oficial de Gipuzkoa de 19 de marzo de 2022).

Este PEOU divide la antigua parcela P-4, implantacion original de la empresa Fagor Electrodomésticos, en 4
parcelas, en funciéon de los criterios de Ekide S.L., propietario de la misma. El PEOU establece una Actuacion
Integrada, denominada Al-39.1, que engloba el ambito de la antigua parcela P-4, que ha culminado su proceso de
ejecucion urbanistica en el momento actual. El Proyecto de Reparcelacion fue aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento de Arrasate el 15 de diciembre de 2022 (BOG de 13 de enero de 2023) y en agosto de 2023 se
inscribié en el Registro de la Propiedad de Bergara. El Proyecto de Urbanizacién ha sido también aprobado
definitivamente y ya se han culminado las obras de urbanizacién publica atribuidas a dicho ambito.

La compra por parte de Ekide de la antigua parcela P-4 a Ekimen Berri y el proceso de planeamiento y ejecucion
urbanistica llevado a cabo, tenian como objetivo el crecimiento y expansion de la empresa. De las 4 parcelas en las
que se dividio la parcela P-4, inicial, la parcela mas grande, la P-4.a, con uso industrial tamafio grande, estaba
reservada para el desarrollo de la propia empresa y, la mas pequefa, P-4.d, con uso mixto, estaba pensada para
acoger posibles spin-offs generadas a partir de Ekide, en su fase inicial, que pudieran desarrollar un proyecto
innovador y autébnomo.

Las otras dos parcelas, estaban disefiadas desde el principio para su venta a otras empresas. Actualmente, la
parcela P-4.b se ha vendido a Fagor Ederlan S.Coop., que venia desarrollando su actividad en esta parte desde
2017 y la parcela P-4.c a Fagor Arrasate S.Coop., quien la ha fusionado con su parcela original P-1, a través del
correspondiente proceso urbanistico.

Sin embargo, problemas internos de la empresa han provocado que no sea posible abordar la ambiciosa estrategia
de crecimiento prevista inicialmente y han puesto a Ekide en una situacién econémica muy complicada que le obliga
a vender las parcelas de su propiedad en San Andrés, lo que resulta vital para la viabilidad de la empresa.

A tal efecto, Ekide ha puesto en marcha un proceso de comercializacion de sus parcelas en San Andrés. Tras haber
fracasado alguna iniciativa interesada en comprar la totalidad de las mismas, se ha visto la necesidad de proceder a
su reordenacion y division, para hacer frente a los requerimientos de las empresas interesadas en implantarse en
este ambito.

En el momento de redactarse el presente documento, la mayor parte de la superficie ya esta comprometida con
empresas industriales que van a implantarse en este ambito, lo que hace pensar en un escenario muy favorable
para recuperar la actividad industrial de forma plena en San Andrés.
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2. JUSTIFICACION Y OBJETIVOS DEL PEOU

2.1. Justificacion y objetivos del PEOU

Tal como se ha indicado anteriormente, el ambito A.E. 39 “Fagor San Andrés”, cuenta con ordenacién
pormenorizada establecida por el Plan Especial de Ordenaciéon Urbana (PEOU) de dicho ambito, vigente desde
marzo de 2022 (Boletin Oficial de Gipuzkoa de 19 de marzo de 2022). Esta ordenaciéon define, entre otras, las
parcelas P-4.a y P-4.d que actualmente son propiedad de Ekide.

El objetivo del presente PEOU es proceder a la reordenacion y division de las parcelas P-4.a y P-4.d, para dar lugar
a nuevas parcelas adecuadas a las futuras actividades industriales que se van a implantar en este ambito. Esta
divisién en varias parcelas conlleva necesariamente algunos ajustes de la ordenacién pormenorizada actual de las
mismas, pero respetando el marco urbanistico general establecido por el vigente PEOU del A.E. 39 “Fagor San
Andrés” de 2022.

La eleccién de la figura del PEOU para la reordenacién y division de ambas parcelas ha sido establecida por los
servicios técnicos del Ayuntamiento de Arrasate. Las determinaciones introducidas por el presente documento
afectan unicamente a las dos parcelas privadas que se reordenan (P-4.a y P-4.d).

El presente PEOU y la Modificacion del Proyecto de Reparcelacion que lo sucede, han sido promovidos por Ekide
S.L. en calidad de propietario de las parcelas afectadas en el momento de iniciarse dichos expedientes. Sin
embargo, en marzo de 2025, Sprilur S.A., sociedad publica dependiente del Gobierno Vasco ha adquirido las dos
parcelas afectadas por el presente PEOU y por la posterior reparcelacion. Sprilur S.A. asume el resultado de dicho
proceso.

La ordenacion propuesta en el presente PEOU no tiene ninguna afeccién a la urbanizacién publica del ambito, por lo
que no generar nuevos compromisos de urbanizacion. A todos los efectos, Ekide ha cumplido con todos los
compromisos de ejecucion urbanistica establecidos en el correspondiente PAU y Convenio de Concertacion.

Tal como establece la legislacion vigente, el presente documento se somete al procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica simplificada, si bien hay que tener en cuenta que el vigente PEOU del A.E. 39 “Fagor San
Andrés”, que establece la ordenacion pormenorizada del conjunto del ambito, ya fue sometido previamente a dicho
procedimiento.

2.2. Tramitacion y justificacion del presente documento

La documentacion para la solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplificada fue presentada por el
promotor del presente PEOU el 17 de diciembre de 2024 al Ayuntamiento de Arrasate, siendo remitida a
continuacion por el ayuntamiento al érgano ambiental, quien dio por completada inicialmente la solicitud con fecha
22 de febrero de 2025 y posteriormente el 28 de febrero, tras haberse presentado una documentacion
complementaria aclaratoria.

Tras el analisis de la documentacion presentada, el 13 de marzo de 2025 se emite un informe del Director de
Calidad Ambiental del Gobierno Vasco en el que se establece que no existen acciones derivadas de las
modificaciones introducidas por el PEOU de referencia que puedan producir efectos significativos sobre el medio
ambiente, por lo que no procede tramitar la solicitud de informe ambiental estratégico del Plan Especial para la
divisién de las parcelas P-4.a y P-4.d del A.E. 39 “Fagor San Andrés” en Arrasate y se procede al archivo del
expediente.

El Ayuntamiento de Arrasate procede a la aprobacion inicial del PEOU el 10 de abril de 2025 (Boletin Oficial de
Gipuzkoa, n® 73, de 16 de abril de 2025), abriéndose a continuacién el periodo de informacién publica. La
aprobacioén inicial no incluye condicionantes que afecten al contenido del documento.
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En el periodo de informacién publica se recibe una alegacion presentada por Sprilur S.A. en la que se plantea al
Ayuntamiento de Arrasate una serie de ajustes a incorporar en el documento para aprobacion definitiva. Las
cuestiones planteadas no constituyen modificaciones, sino correcciones y/o aclaraciones, si bien, se han presentado
como alegaciones para garantizar la seguridad juridica del documento que sea finalmente aprobado. El
Ayuntamiento admite todas las cuestiones planteadas en el escrito de alegaciones, excepto la relativa a la
correccion del calculo del incremento del valor de la edificabilidad.

En paralelo al periodo de informacién publica, se recibe el informe de la Agencia Vasca del Agua (URA), firmado el 2
y 12 de mayo de 2025, por el que se informa favorablemente al PEOU, estableciéndose dos condiciones:

- En caso de sustitucién de las actuales edificaciones industriales existentes que actualmente ocupan las
parcelas de referencia, debido a que se trata de operaciones de conservacion, reconversion o sustitucion
de la edificacién existente dichos edificios de sustitucién deberan de respetar un retiro de como minimo de
5 m hasta el cauce del rio Deba. La ordenacién propuesta en el presente PEOU no modifica los retiros al
rio establecidos para el caso de sustitucion por el PEOU de 2022 que son de 10 m., con lo que resultan
mucho mas garantistas que los recogidos en el informe de URA.

- Todas las actuaciones contempladas en el Plan Especial que afectan a la zona de zona de policia del rio
Deba requeriran de la preceptiva autorizacion administrativa de esta Agencia previa a su ejecucion. Esto ya
estaba recogido en el articulo 33 de las normas urbanisticas y, en cualquier caso, constituye una cuestion
ya recogida en la legislacién sectorial correspondiente.

De esta manera, se redacta el presente documento para aprobacion definitiva en el que se incluyen las siguientes
correcciones y matices:

o Evaluaciéon ambiental estratégica: se deja constancia de la resolucién del érgano ambiental en relacién a
la evaluacién ambiental del presente expediente y se reproducen las determinaciones ambientales
establecidas en el PEOU del A.E. 39 “Fagor San Andrés”, aprobado en 2022, dejando mas claras de esta
manera las medidas ambientales a adoptar en los proyectos que desarrollen el PEOU frente a la opcién de
hacer una remisién genérica a dicho documento.

o Titularidad de las parcelas resultantes: se corrige la titularidad de las parcelas resultantes de la
ordenacioén, en coherencia con la adquisicion de las mismas por parte de Sprilur S.A. y con el criterio
establecido en la Modificacion del Proyecto de Reparcelacion, siguiendo las indicaciones del Registro de la
Propiedad n° 3 de Bergara.

o Descripcion de las servidumbres: se procede a reforzar la descripcion de las servidumbres con un mayor
nivel de precision y detalle para evitar confusiones o interpretaciones erroneas. Esta labor se ha realizado
de comun acuerdo con los propietarios de las parcelas colindantes y resulta coherente con las
descripciones reflejadas en la Modificacion del Proyecto de Reparcelacion.

e Actualizacion de la cartografia de base del PEOU: por indicacion de Fagor Ederlan S.Coop., se procede
a actualizar la cartografia del presente PEOU, ya que la topografia de estado actual utilizada como
referencia no incluye una serie de aparcamientos situados en la parcela P-4.b a la entrada del ambito. Este
error viene arrastrandose desde el PEOU de 2022 o antes.

e Consideracion como actuacion de dotacion: siguiendo las indicaciones recibidas por parte de los
servicios técnicos municipales, se corrige la consideracién de las parcelas objeto de la presente
modificacién como actuaciones aisladas y pasan a considerarse como actuaciones de dotacion, lo que
requiere que se incorpore la justificacion del cumplimiento del Decreto 45/2025, de 18 de febrero, de
regulacién de los estandares urbanisticos.

e Relacion con el cauce: se completa la redaccién del articulo 33 de las normas urbanisticas, en base al
informe de la Agencia Vasca del Agua (URA).

Los aspectos introducidos en el presente documento en relacién al aprobado inicialmente, no constituyen
modificaciones sustanciales ya que, de hecho, ni siquiera constituyen modificaciones en sentido estricto, sino que se
trata de aclaraciones, matizacion y correcciones que no afectan al contenido de la propuesta.

Memoria informativa y justificativa

PEOU Divisién parcelas P-4.a y P-4.d A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragon) mayo 2025 maiatza A3



Kodea e Cdédigo: 2410000238
Sustatzailea e Promotor: Ekide S.L.

DESCRIPCION Y CARACTERISTICAS DEL AMBITO

3.1. Delimitacién y caracteristicas fisicas del ambito

El ambito del presente PEOU se corresponde con las parcelas P-4.a y P-4.d del A.E. 39 “Fagor San Andrés” de
Arrasate-Mondragon resultantes del PEOU de 2022. Tiene una superficie de 36.832,70 m? y se sitia al sur del
término municipal, en la margen derecha del rio Deba, aguas arriba del nucleo urbano. El plano de informacion P1.02
refleja graficamente la delimitacion del ambito del PEOU.

Constituye un suelo delimitado fisicamente:
- Al Norte, por las parcelas P-1, P-3 y P-4.b del A.E. 39 “Fagor San Andrés”.
- Al Sur, por la parcela P-5 del A.E. 39 “Fagor San Andrés”.
- Al Este, por el vial publico del A.E. 39 “Fagor San Andrés”.

- Al Qeste, por el cauce del rio Deba y los suelos de cesion para la mejora ambiental e hidraulica del cauce y
por la carretera hacia Aretxabaleta (antigua GI-2620, actualmente de titularidad municipal).

Constituye un terreno sensiblemente llano y con forma irregular que se extiende a lo largo de la vega del rio Deba en
su margen derecha. Las parcelas actuales se situan, en la zona proxima al rio Deba, aproximadamente entre las
cotas +219,8 en el extremo sur y la +218,50 en el extremo norte.

3.2. Usos y actividades existentes

La parcela P-4.a, que constituye el fragmento mas grande resultante de la subdivision de la antigua parcela P-4,
sede de la antigua Fagor Electrodomésticos S.Coop., es propiedad de la empresa Ekide S.L. Recientemente, se han
realizado obras de demoliciéon y de reforma de algunos de los edificios existentes, con el objetivo de acoger las
actividades de la empresa. Sin embargo, no ha llegado a ponerse en marcha la actividad industrial en ella.

La parcela P-4.d, fragmento mas pequefio de la antigua P-4, comprende el edificio de oficinas que ha venido
acogiendo las oficinas del Grupo Fagor.

El plano de informacién P1.03 refleja el estado actual del &mbito y las infraestructuras existentes, el PI.04 la
zonificacién pormenorizada recogida en el planeamiento vigente, el P1.05 la edificacion existente y sus superficies y
el P1.06 la altura de la edificacion existente.

El ambito cuenta con todos los servicios necesarios para garantizar el desarrollo de las actividades que sustenta, si
bien se requiere una adecuacion de las redes de infraestructuras para servir a las parcelas resultantes.

El analisis de la edificacion existente y sus superficies y alturas, viene derivado del PEOU del A.E. 39 “Fagor San
Andrés” que, a su vez, refleja con ligeros ajustes lo recogido en el PEOU de 2011 y en la Modificacion del PEOU de
2016. El plano de informacion P1.07 refleja el régimen de la edificacion actual recogido en el planeamiento vigente.

3.3. Estructura de la propiedad

Las actuales parcelas P-4.a y P-4.d, &mbito del presente PEOU, eran propiedad de la empresa Ekide S.L., si bien en
marzo de 2025 fueron adquiridas por Sprilur S.A., y constituyen el resultado del PEOU del A.E. 39 “Fagor San
Andrés”, aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Arrasate el 12 de abril de 2022 (Boletin Oficial de
Gipuzkoa de 19 de marzo de 2022) y del Proyecto de Reparcelacién de la U.E. 39.1 del A.E. 39 “Fagor San Andrés”,
aprobado definitivamente el 15 de diciembre de 2022 (Boletin Oficial de Gipuzkoa de 13 de enero de 2023). La

Memoria informativa y justificativa

PEOU Divisién parcelas P-4.a y P-4.d A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragon) mayo 2025 maiatza A4




Kodea e Cdédigo: 2410000238
Sustatzailea e Promotor: Ekide S.L.

parcela P-4.a constituye la finca registral n® 25673 de Mondragon (ref. catastral 4167063), mientras que la parcela P-
4.d constituye la finca registral n°® 25676 de Mondragén (ref. catastral 4166022).

El plano de informacion P1.08 refleja graficamente la distribucion, en el momento actual, de las fincas registrales y
catastrales afectadas por el presente PEOU.

3.4. Reportaje fotografico
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4. SITUACION URBANISTICA

4.1. Plan Especial de Ordenacion Urbana (PEOU) del A.E. 39 “Fagor San Andrés” (2022)

La ordenaciéon pormenorizada de este ambito urbanistico esta establecida por el Plan Especial de Ordenacion
Urbana (PEOU) del A.E. 39 “Fagor San Andrés”, promovido por Ekimen Berri Kudeaketa, pero impulsado en su fase
final por Ekide S.L., y aprobado por el Ayuntamiento de Arrasate el 12 de abril de 2022 (Boletin Oficial de Gipuzkoa
de 19 de marzo de 2022).

h
PEOU del A.E. 39 “Fagor San Andrés” (2022): Ordenacioén orientativa

Resumimos a continuacion las determinaciones mas relevantes del PEOU del conjunto del A.E. 39, en lo que afecta
al objeto del presente PEOU para la division de las parcelas P-4.a y P-4.d:

e Enrelacion a la parcela P-4.a:

o El principal objetivo del PEOU de 2022 es la subdivision de la parcela P-4, correspondiente a la
antigua Fagor Electrodomésticos S.Coop., para dar respuesta a las nuevas necesidades
empresariales.

o La parcela P-4.a es la parcela mas grande resultante de dicha subdivisiéon y su configuracion esta
realizada con el objetivo de acoger la actividad productiva de Ekide S.L., con un ambicioso
planteamiento de crecimiento.

o Se mantiene el uso principal de industrial tamafio grande que tenia la parcela P-4 original.

o La parcela P-4.a forma parte de la Actuacion Integrada 39.1, cuya ejecucion urbanistica,
promovida por Ekide S.L. como propietario Unico de los suelos privados incluidos en la misma, ha
culminado recientemente con la ejecucion de la urbanizacion publica y su cesién al Ayuntamiento.
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e En relacion a la parcela P-4.d:

o La parcela P-4.d constituye la parcela mas pequefia resultante de la subdivisién de la antigua
parcela P-4 de Fagor Electrodomésticos, a través del PEOU de 2022.

o Tiene un uso industrial mixto, lo que permite la implantaciéon de actividades diferenciadas en las
diferentes plantas del edificio. La edificabilidad se establece en funcién de la superficie construida
total.

o Se prevé la implantacion de diferentes actividades ya estén vinculadas al Grupo Fagor o a la
propia Ekide como empresas participadas o spin-offs.

o La parcela P-4.d forma parte de la Actuacién Integrada 39.1, cuyo proceso de ejecucion
urbanistica ya esta culminado.

4.2. Ejecucion urbanistica de la Actuacion Integrada 1 del A.E. 39 “Fagor San Andrés”

Tal como se ha indicado anteriormente, las parcelas P-4.a y P-4.d, objeto del presente PEOU, forman parte de la
Actuacion Integrada 39.1 del A.E. 39 “Fagor San Andrés”. Ekide S.L., en calidad de propietario Gnico de los suelos
privados incluidos en dicha actuacion integrada, ha procedido a la ejecucion urbanistica de la misma. A tal efecto, se
han aprobado los siguientes documentos: Programa de Actuacién Urbanizadora (PAU), Convenio de Concertacion,
Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion,

El Proyecto de Reparcelacion de la U.E. 39.1, fue aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Arrasate el 15
de diciembre de 2022 (BOG 13.01.2023) e inscrito en el Registro de la Propiedad de Bergara en agosto de 2023.
Una vez inscrito en el Registro, las 4 parcelas ordenadas pasaron a constituir fincas registrales independiente, de
manera que las parcelas P-4.b y P-4.c fueron vendidas a Fagor Ederlan S.Coop. y Fagor Arrasate S.Coop.,
respectivamente, quedando unicamente las parcelas P-4.a y P-4.d en propiedad de Ekide.

El Proyecto de Reparcelacion de la A.E. 39.1 inscribe la totalidad de las cargas de urbanizacion en la parcela P-4.a.
Las obras de urbanizacion publica se han culminado en abril de 2024 y han sido recepcionadas por el Ayuntamiento
de Arrasate, segun se recoge en el acta de recepcion de fecha 25 de abril de 2024.

4.3. Plan Especial de Ordenacién Urbana (PEOU) para la fusion de las parcelas P-1 y P-4.c
(2024)

Tras la compra de la parcela P-4.c, Fagor Arrasate ha promovido el PEOU para la fusion de las parcelas P-1y P-4.c,
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Arrasate el 3 de diciembre de 2024 (Boletin Oficial de Gipuzkoa n°
4, de 8 de enero de 2025).

Tal como indica su propio titulo, su objetivo es la fusién de las parcelas P-1 y P-4.c en una parcela industrial Unica, si
bien durante su tramitaciéon las empresas Fagor Arrasate (P-1+P-4.c) y Fagor Ederlan (P-4.b) alcanzan un acuerdo
para permutar una serie de terrenos entre ambas parcelas para posibilitar una ordenaciéon mas funcional para ambas
empresas, por lo que su ambito se extiende a la parcela P-4.b.

Si bien este nuevo PEOU no afecta directamente a las parcelas P-4.a y P-4.d, objeto de la presente reordenacion,
modifica ligeramente la ordenaciéon de su entorno inmediato, por lo que se cita en el presente apartado y su
ordenacion se integra en el plano de informacion PI1.04 “Planeamiento urbanistico vigente”.
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PEQU fusién parcelas P-1y P-4.c del A.E. 39 “Fagor San Andrés” (2024): Ordenacién orientativa

4.4. Parcelas privadas y asignacion de edificabilidades

El cuadro siguiente refleja la situacion actual de las parcelas afectadas por el presente PEOU y sus edificabilidad,
segun el planeamiento vigente.

edificabilidad | dificabilidad
arcelas industriales uso principal superficie de | edficabilidad materializada -
p p p parcela (m?) méxima (m?) (m?) materializar
(m?)
P-4.a |Ekide S.L Industrial tamafio | 33 953 g4 23.500,00 21.060,22 243978
grande
P-4.d | Ekide S.L Industrial mixta 2.928,76 2.614,90 2.614,90 0,00
TOTAL 36.832,70 26.114,90 23.675,12 2.439,78

NOTA: Tal como se establece en el articulo 19 de las Normas Urbanisticas, el criterio de computo de la edificabilidad depende de
la tipologia del uso industrial. En los usos industrial tamarfio grande e industrial comun, la edificabilidad se mide en m? ocupados por
la edificacion. En el uso industrial mixta, se mide en m? construidos en el conjunto de las plantas del edificio.
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5. PRINCIPALES CONDICIONANTES AMBIENTALES Y SECTORIALES

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

El ambito del presente PEOU esta situado 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 ejecucion de cualquier obra o trabajo en la zona de policia de cauces precisard autorizacion
administrativa previa del Organismo de cuenca. Esta autorizaciéon 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 autorizacién administrativa. Los vertidos de aguas residuales requeriran, por tanto, la
previa autorizacion del Organismo de cuenca, a cuyo efecto al titular de las instalaciones debera formular la
correspondiente solicitud de autorizacién acompafiada de documentacion técnica en la que se definan las
caracteristicas de las instalaciones de depuracion 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 nhormas y objetivos ambientales
fijados para la masa de agua en que la que se realiza el vertido.

5.2. Retiros al rio Deba

El PEOU del A.E. 39 “Fagor San Andrés” (2022) establece unos retiros minimos al cauce del rio Deba de 10 m., en
cumplimiento del Plan Territorial Sectorial de ordenaciéon de rios y arroyos de la CAPV. Estos retiros seran de
aplicacion en casos de nueva edificacion o sustitucion de las edificaciones existentes. El presente PEOU no modifica
los retiros establecidos en el PEOU de 2022.

Este criterio es mas garantista que el retiro minimo de 5 m. exigible para las operaciones de conservacion,
reconversion o sustitucion de la edificacion, que se recoge en el informe de URA al presente PEOU. Mas aun,
teniendo en cuenta que en este tramo el cauce esta cubierto, con lo que sus limites no estan claramente definidos.

5.3. Riesgo de inundabilidad

Problematica existente

El ambito del presente Plan Especial presenta un riesgo de inundabilidad significativo, lo que ha llevado a incluirlo
dentro de las Areas de Riesgo Potecialmente Significativo de Inundabilidad (ARPSI) de la CAPV, con el cédigo
ES017 GIP-DEB-09.

El plano de informacién P1.09 “Riesgo de inundabilidad” refleja el riesgo de inundabilidad actual en el ambito en base
a la cartografia oficial de URA. Segun este plano la mayor parte de las parcelas P-4.a y P-4.d son inundables,
afectadas en su mayor parte de la avenida de periodo de retorno de 500 afios y en su parte central por la de 100
afos.
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Sin embargo, a pesar de que la cartografia oficial del riesgo de inundabilidad refleja esta situacion, hay que tener en
cuenta que como parte de las obras de urbanizacion publica de la Actuacion Integrada 1 del A.E. 39 “Fagor San
Andrés” se ha eliminado uno de los azudes existentes en el rio Deba, a la altura de la parcela P-1 y se ha suavizado
el otro. Estas intervenciones en el rio tienen una incidencia en la reduccién de la cota inundable que no se ha
reflejado todavia en los mapas de inundabilidad oficiales.

Por otra parte, el PEOU del A.E. 39 “Fagor San Andrés” establece la cesion de una banda de suelo de unos 12 m.
de ancho en paralelo al cauce del rio, con la calificacion de espacios libres y zonas verdes, que tiene como objeto
posibilitar la ejecucién por parte de URA de una obra de mejora de la margen del rio, convirtiendo el muro de
encauzamiento vertical actuamente existente en un talud revegetado.

Ambas actuaciones tendran una incidencia en la reduccién del riesgo de inundabilidad en la margen derecha del rio
Deba, ademas de una significativa mejora medioambiental.

Normativa de aplicacion

El instrumento normativo de referencia que regula las actuaciones a desarrollar en las zonas inundables es el Plan
Hidrolégico de la Demarcacion Hidrografica del Cantabrico Oriental 2022-2027, aprobado mediante Real
Decreto 35/2023, de 24 de enero.

El articulo 45 “Limitaciones a los usos en el resto de la zona inundable” [fuera de la zona de flujo preferente],
establece una serie de condicionantes a los usos y edificaciones en zona inundable situados fuera de la zona de
flujo preferente, de entre los que nos afectaria el punto siguiente:

1. Las edificaciones se disefiaran teniendo en cuenta el riesgo de inundacién existente [...]. Podran disponer de
garajes subterrdneos y sétanos, siempre que se garantice la estanqueidad del recinto para la avenida de 500 afios
de periodo de retorno, se realicen estudios especificos para evitar el colapso de las edificaciones todo ello teniendo
en cuenta la carga sélida transportada y ademas se disponga de respiraderos y vias de evacuacién por encima de la
cota de la mencionada avenida. Se debera tener en cuenta su accesibilidad en situaciéon de emergencia por
inundaciones.

5.4. Carreteras

El PEOU del A.E. 39 “Fagor San Andrés” (2022) establece unos retiros minimos de la edificaciéon con respecto al
borde o linea exterior de la calzada de las carreteras colindantes con el ambito, de 25 m. a la GI-627 (red de interés
preferente y basica) y de 18 m. a la GI-2620 (red comarcal), en cumplimiento del Decreto Foral Normativo 1/2006 de
6 de junio de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Norma Foral de
Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.

Actualmente la carretera hacia Aretxabaleta, situada al oeste del ambito, ya no forma parte de la red foral, al igual
que el tramo de carretera de conexion entre ésta y la GI-627, ambas de titularidad municipal. En cualquier caso, el
presente PEOU mantiene los retiros minimos a las carreteras establecidos en el PEOU de 2022.

5.5. Suelos potencialmente contaminados

La practica totalidad del ambito urbanistico esta incluido dentro del Inventario de suelos potencialmente
contaminados de lhobe, con el cédigo 20055-00103, tal como se refleja en la ilustracién de la pagina siguiente. 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 y con el Decreto 209/2019 que desarrolla dicha ley.

Ekimen Berri, primero, y Ekide, posteriormente, llevan promoviendo desde 2016 la realizaciéon de los trabajos
necesarios para la obtencién de la Declaracién de Calidad del Suelo, contando con la asistencia técnica de la
empresa Ondoan S.Coop. El Gobierno Vasco ha ido solicitando la profundizacion en el analisis en puntos concretos

Memoria informativa y justificativa

PEOU Divisién parcelas P-4.ay P-4.d A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragén) A12

mayo 2025 maiatza




Kodea e Cdédigo: 2410000238
Sustatzailea e Promotor: Ekide S.L.

en los que se concentra la problematica detectada. Se espera la obtencién de la Declaracion de Calidad del Suelo
en los préximos meses.

Suelos potencialmente contaminados inventariados

5.6. Patrimonio cultural

El Anexo Il “Catalogo de Patrimonio Histérico-Arquitectonico” de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacion Urbana de Arrasate, no recoge ningun elemento protegido dentro del ambito principal del presente
PEOU, que esta conformado por las actuales parcelas P-4.a y P-4.d del A.E. 39 “Fagor San Andrés”.

El Catalogo clasifica el “edificio central de Fagor Arrasate” (San Andrés auzoa, 19), en la parcela P-1, dentro de la
categoria de Bienes Inmuebles de Interés Cultural General, asi como el edificio de la parcela P-3, de Fagor
Automation, ambos situados proximos al limite del presente PEOU, pero fuera del mismo.

PGOU Arrasate: Detalle del plano 11 “Patrimonio Protegido”. Cédigo 20: Edificio central Fagor Arrasate. Cédigo 21 Fagor
Automation
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5.7. Afecciones acusticas

El presente ambito tiene la consideracion de futuro desarrollo segun la definicion recogida en el articulo 3.d) del
Decreto 231/2012, de 16 de octubre, de contaminacion acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco. Segun
el articulo 30.2 del citado Decreto, las entidades promotoras de un futuro desarrollo deberan efectuar un estudio de
impacto acustico, regulado en el articulo 37 del citado Decreto. A tal efecto, el presente PEOU incorpora un Estudio
de Impacto Acustico como Documento G, que justifica el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica’.

El ambito del presente PEOU queda englobado desde el punto de vista acustico dentro de la categoria b):
ambitos/sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial.

5.8. Servidumbres aeronauticas

El término municipal de Mondragén esta afectado en su totalidad por las servidumbres aeronauticas del aeropuerto
de Vitoria, segun se recoge en el Real Decreto 1031/2020, de 17 de noviembre, por el que se modifican las
servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de Vitoria. El ambito del presente PEOU se sitia proximo a la zona de
maniobra de trayectoria frustrada VOR RWY 22, que se situa a la cota 1.345,1.

El ambito del presente PEOU se sitda en torno a las cotas +218 y +220, con lo que la distancia hasta el plano de
servidumbres aeronauticas es de unos 1.125 m aproximadamente. Cualquier elemento que se construya en esta
parcela, incluyendo cualquier elemento auxiliar necesario para las obras, tales como gruas, etc., no podra superar la
superficie limitadora definida a partir de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Vitoria.

La Resolucion del Director General de Aviacion Civil de 10 de julio de 2024, exime al municipio de
Arrasate/Mondragén del informe de la Direccién General de Aviacién Civil previsto en la disposicién adicional
segunda del Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre.

5.9. Valores ambientales

La totalidad del ambito objeto del presente PEOU constituye un suelo urbano de uso industrial, completamente
urbanizado y edificado en su mayor parte. Este PEOU se limita a la reordenacion y subdivision de dos parcelas
industriales ordenadas en el planeamiento vigente, con lo que se actua sobre un suelo ya antropizado, con unos
valores ambientales muy limitados.

El PEOU del A.E. 39 “Fagor San Andrés” (2022), que establece la ordenaciéon pormenorizada de las dos parcelas
objeto de la presente actuacion (P-4.a y P-4.d), fue sometido al procedimiento de evaluacién ambiental estratégica
simplificada, en el que se analizan los valores ambientales del ambito, los impactos previsibles de las actuaciones
propuestas, y se establecen las medidas protectoras y correctoras para reducir dichos impactos.

' EI Estudio de Impacto Acustico (Documento G) esta redactado en base a una versién anterior de este PEOU, en la que se
afectaba puntualmente a las parcelas P-1 y P-4.b, aspecto que ha sido modificado en el documento presente. Este aspecto no
afecta a las conclusiones del estudio en cuanto al cumplimiento de los objetivos de calidad acustica.
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6. ORDENACION PROPUESTA

6.1. Descripcion de la ordenacion propuesta

Tal como se indica en el capitulo 2 de esta Memoria, el objetivo del presente PEOU es la reordenacion y division de
las parcelas P-4.a y P-4.d, para generar unas nuevas parcelas industriales. Esta reordenacion conlleva
necesariamente algunos ajustes de la ordenacion pormenorizada actual de las mismas, pero respetando el marco
urbanistico general establecido por el vigente PEOU del A.E. 39 “Fagor San Andrés”, aprobado en 2022.
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Reordenacion y subdivision de las parcelas P-4.a y P-4.d: nuevas parcelas resultantes

Las parcelas P-4.a y P-4.d son las Unicas parcelas resultantes de la subdivisién de la antigua parcela P-4 (Fagor
Electrodomésticos) que se mantienen como propiedad de Ekide S.L. La parcela P-4.b es propiedad de Fagor
Ederlan y la P-4.c, propiedad de Fagor Arrasate, se ha integrado en la P-1.

El objetivo del presente PEOU es la reordenacion de ambas parcelas y su subdivision, para dar lugar a unas nuevas
parcelas industriales con dimensiones y caracteristicas que las hagan apropiadas para acoger nuevas actividades
industriales.

Como resultado de esta reordenacion y subdivision, desaparecen las parcelas iniciales y se crean 5 nuevas parcelas
industriales que se denominan: P-6, P-7, P-8, P-9 y P-10.
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La parcela P-6 engloba el edificio situado junto al vial publico interior del ambito A.E 39 “Fagor San Andrés” que se
caracteriza por el aparcamiento en cubierta. Este edificio es el n° 23 de la descripcion registral de la parcela P-4.a,
heredada de la antigua Fagor Electrodomésticos S.Coop. Mantiene el uso industrial tamafio grande que tiene la
parcela P-4.a actual, cumpliendo con las determinaciones establecidas por el PGOU de Arrasate para dicho uso:
ocupacion en planta > 7.000 m? y < 85% de la superficie de parcela y edificio exento.

La edificabilidad prevista para dicha parcela corresponde, en su mayor parte, al edificio actualmente existente, si
bien se prevé una edificabilidad adicional para posibilitar pequefias construcciones auxiliares que se pudieran
plantear en el futuro. Se plantea la posibilidad de construir un cuerpo edificado en la cubierta del edificio existente
para la implantacion de usos auxiliares a la actividad principal: oficinas, showroom, comedor, etc.

Cuenta con un acceso rodado directo desde dicho vial a la cubierta, asi como un acceso peatonal mediante una
pasarela que conecta el viario publico con el edificio. Igualmente, el edificio cuenta con acceso rodado en sus
extremos, a través de la parcela P-10, destinada a viario privado comun.

La parcela P-7 esta pensada para acoger la actividad industrial de la empresa resultante de la escision de Ekide
S.L. Incluye la edificaciéon con forma de “L” que envuelve la parcela P-4.b de Fagor Ederlan. La edificacion de dicha
parcela esta configurada por los siguientes edificios correspondientes a la descripcidn registral de la parcela P-4.a,
heredada de la antigua Fagor Electrodomésticos S.Coop.: parte Este del pabellon 6, pabellon 7, partes Este y Sur
del pabellon 9 y pabellon 10. Se establece el uso industrial comun para la parcela P-7.

La mayor parte de la edificabilidad asignada a dicha parcela corresponde a la edificacion existente, si bien se dota
de un cierto margen para construcciones auxiliares que se pudieran plantear en el futuro.

Cuenta con un doble acceso: a través del vial este que discurre paralelo a la carretera hacia Aretxabaleta (mediante
una servidumbre de paso a través de las parcelas P-1 y P-4.b) y a través de la parcela P-10 configurada para acoger
la vialidad privada comun. Se trata de una parcela fisicamente discontinua: el fragmento oeste engloba la edificacion
y el fragmento este, situado entre la parcela P-6 y el vial publico del ambito, incluye la zona destinada a a
aparcamientos. La conexién entre ambos fragmentos se produce a través de la parcela P-10, privada de uso comun.

La parcela P-8 esta configurada en funcién de las necesidades de la empresa Katea Legaia, que tiene previsto
concentrar aqui las actividades que desarrolla actualmente en Aretxabaleta y Bergara, dotandose de posibilidades
de crecimiento. La edificacién incluida en esta parcela corresponde al pabellén 12 de la descripcion registral de las
parcelas P-4.a y P-4.d, heredada de la antigua Fagor Electrodomésticos. Se prevé la construccién de un nuevo
edificio adosado al existente, con una superficie aproximada de unos 1.500 m2. Al igual que en el caso anterior,
cuenta con un doble acceso rodado. Por un lado, a través del vial este (mediante una servidumbre de paso a través
de las parcelas P-1, P-4.b y P-7) y a través de la parcela P-10 que constituye la vialidad privada comun.

La parcela P-9 engloba el edificio de oficinas situado en el extremo sur del ambito, que ha venido usandose
tradicionalmente como oficinas del Grupo Fagor. La edificacidon se corresponde con el pabelléon 15 de la descripcidn
registral de la parcela P-4.d, heredada de la antigua Fagor Electrodomésticos. Mantiene el uso mixto de la parcela P-
4.d, si bien su superficie se reduce notablemente y, con ella, su edificabilidad maxima que se ajusta a la
edificabilidad existente dentro de la parcela resultante. Cuenta con un Unico acceso, a través del vial que discurre en
paralelo a la carretera a Aretxabaleta (mediante una servidumbre de paso a través de las parcelas P-1, P-4.b, P-7 y
P-8).

La parcela P-10 se constituye para acoger la vialidad privada de uso comun para las parcelas P-6, P-7 y P-8, a las
cuales estara vinculada necesariamente. Se trata de una parcela privada no edificable, si bien en ella se podran
construir los elementos establecidos en el articulo 15 de las Normas Urbanisticas Generales del PGOU de Arrasate:
construcciones auxiliares destinadas a acoger usos como: control de accesos y vigilancia; infraestructuras e
instalaciones (centros de transformaciéon, cuadros de compresores, e.r.m. de gas, depdsitos de residuos, etc.);
tejavanas o marquesinas, etc. La edificabilidad que tiene asociada estéa vinculada a dichos usos.

Cuenta con dos puntos de acceso en relacién al vial interior del ambito A.E. 39 “Fagor San Andrés”: el acceso
principal, situado mas al sur, constituye el acceso tradicional a esta zona y el acceso secundario, situado mas al
norte, constituye un vial de nueva creacion que se abriria junto a la subestacion eléctrica existente en este punto.
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Balance de edificabilidad y uso principal en las nuevas parcelas resultantes

La nueva ordenacion prevista supone una pérdida de edificabilidad urbanistica en relacién a la establecida en el
planeamiento vigente para las parcelas P-4.a y P-4.d. La edificabilidad urbanistica establecida por el PEOU de 2022
para las parcelas P-4.a y P-4.d es de 26.114,90 m?, mientras que la edificabilidad ordenada en el presente PEOU
para las parcelas resultantes de su subdivision (P-6, P-7, P-8, P-9 y P-10) es de 22.483,17 m2. Esto supone una
pérdida de edificabilidad de 3.631,73 m?, que se justifica por el hecho de que la division del ambito en parcelas
independientes mas pequefias, para acoger diferentes actividades industriales, implica una mayor necesidad de
espacios libres de edificacion, para viales, aparcamientos e infraestructuras.

La parcela industrial P-6 mantiene el uso industrial tamafio grande, mientras que las parcelas P-7, P-8 y P-10, pasan
a tener uso industrial comun. La parcela P-9 mantiene el uso mixto, si bien para una superficie mucho mas reducida
que la de la P-4.d actual.

El uso principal condiciona el calculo de la edificabilidad maxima en cada una de ellas, segun los criterios
establecidos en los articulos 86, 87 y 88 de las normas urbanisticas generales del PGOU de Arrasate-Mondragon
que se trasladan a la normativa urbanistica del presente PEOU.

El cuadro recogido en el apartado 6.2 y en el plano PO.01 “Zonificacién pormenorizada” refleja las superficies de
todas las parcelas resultantes con su uso principal, la edificabilidad maxima y la edificabilidad materializada y
pendiente de materializar.

Si bien se reduce la edificabilidad urbanistica en el ambito de actuacion del presente PEOU (- 3.631,73 m?), se
produce un incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada, al aplicar los coeficientes de homogeneizacion
establecidos en el PGOU para los diferentes usos, que pasa de 15.537,85 m? a 16.180,26 m? (+ 642,40 m2), lo que
supone un incremento de valor. El incremento del valor producido por el cambio de uso se compensa en su mayor
parte por las pérdidas de valor derivadas de la reduccion de la superficie destinada a uso mixto y de la edificabilidad
que se pierde. El balance total tiene como resultado un ligero incremento del valor total de la edificabilidad, lo que
genera una cantidad a pagar al Ayuntamiento de Arrasate-Mondragon, en concepto del 15% del incremento del
valor. Este analisis se recoge en el documento D Estudio Econdmico-Financiero, dentro del apartado 2.

Régimen de la edificacion existente en las parcelas resultantes

El plano PO.03 “Régimen de la edificacion existente” establece el régimen regulatorio de los edificios actualmente
existentes en el interior de las parcelas resultantes de la nueva ordenacién (P-6, P-7, P-8, P-9 y P-10), dentro de los
supuestos establecidos en el PGOU de Arrasate.

Se califican como fuera de ordenacion todos los edificios existentes actualmente dentro de la parcela P-4.a, que
tenian dicha calificacion en el PEOU de 2022 y que no han sido demolidos a dia de hoy.

Se califica como adecuacion en sustitucion la parte de los edificios situada junto al cauce cubierto del rio Deba,
segun lo establecido en el PEOU de 2022, sin que se introduzca ninguna modificacion al respecto.

Servidumbres en las nuevas parcelas resultantes

Las nuevas parcelas resultantes que tienen acceso a través del vial que discurre en paralelo a la carretera hacia
Aretxabaleta (P-7, P-8 y P-9) heredan las servidumbres de paso a través de las parcelas P-1 y P-4.b que tenian las
anteriores parcelas P-4.a y P-4.d, establecidas en el PEOU de 2022 y en el posterior Proyecto de Reparcelacion.

Se establece una nueva servidumbre de paso a través de la parcela P-7 que afecta al fragmento de esta parcela
situado al este del ambito, destinado a aparcamientos, para posibilitar el acceso a las puertas que la nave de la
parcela P-6 tiene en su fachada este.

La parcela P-10 garantiza el acceso a las parcelas P-6, P-7 y P-8, a las que esta vinculada, si bien no constituye una
servidumbre de paso en sentido estricto, ya que forma parte de la naturaleza de dicha parcela.

Memoria informativa y justificativa

PEOU Divisién parcelas P-4.a y P-4.d A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragon) mayo 2025 maiatza




Kodea e Cdédigo: 2410000238
Sustatzailea e Promotor: Ekide S.L.

Se establece una nueva servidumbre de paso a través de la parcela P-10 a favor de las parcelas colindantes P-1 y
P-4.b, en base a los acuerdos alcanzados con sus respectivos propietarios.

6.2.

Parcelas industriales resultantes

Cuadros de caracteristicas

parcelas industriales uso principal superficie de ediicabilidad ediﬁca.bi.lidad Isg:gl?a;;:r
parcela (m?) | mdxima(m? | Mmaterializada S
(m?) (m’)
P-6 Sprilur S.A. Industrial tamafio 10.962,37 8.200,00 (*) 7.683,44 516,56
grande
P-7 Sprilur S.A. Industrial comn 11.256,81 7.500,00 7.254,76 245,24
P-8 Sprilur S.A. Industrial comun 8.406,72 4.700,00 3.175,33 1.524,67
P-9 Sprilur S.A. Industrial mixta 1.201,88 1.483,17 1.483,17 0,00
P-10 (**) | Sprilur S.A. Industrial comun 5.004,92 600,00 429,36 170,64
TOTALES 36.832,70 22.483,17 20.026,06 2.457,11

(*) Incluye la edificabilidad de la pasarela elevada cubierta que discurre por encima de la P-7 (62,94 m?).

(**) Parcela destinada a viales, maniobras, aparcamiento e infraestructuras, de uso comun para las parcelas P-6, P-7 y P-8.

6.3. Justificacion del cumplimiento de la normativa de rango superior

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

No se afectan las determinaciones de la ordenacién estructural establecidas en
el PGOU de Arrasate en relacion al A.E. 39 “Fagor San Andrés”.

e Orden. estructural:

e Orden. pormenorizada:  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.

e Retiros al rio Deba: Las edificaciones ordenadas por el presente PEOU no modifican los retiros
establecidos por el PEOU de 2022, con lo que respetan un retiro superior al
minimo de 10 m. al cauce del rio Deba establecido en el Plan Territorial de

ordenacion de rios y arroyos de la CAPV.

Este criterio es mas garantista que el retiro minimo de 5 m. exigible para las
operaciones de conservacion, reconversion o sustitucion de la edificacion, que se
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e Retiros a carreteras:

e Inundabilidad:

e Aparcamientos:

e Accesibilidad:

e Intervencion bomberos:

e Contaminacién acustica:

e Servid. aeronauticas:

e Decreto 45/2025:
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recoge en el informe de URA al presente PEOU. Mas aun, teniendo en cuenta
que en este tramo el cauce estd cubierto, con lo que sus limites no estan
claramente definidos.

Las edificaciones ordenadas por el presente PEOU no modifican los retiros a las
carreteras establecidos en el PEOU de 2022, con lo que respetan los retiros
minimos establecidos por la Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa:
25 m. ala GI-627 y 18 m. a la GI-2620.

El presente PEOU respecta las determinaciones establecidas en el Plan
Hidroldgico en relacion a las actuaciones en zona inundable, fuera de la zona de
flujo preferente (art. 45.1). Se respeta la prohibicion de construcciones bajo
rasante en zonas inundables salvo que se garantice su estanqueidad.

El presente PEOU mantiene la exigencia de la dotacion de aparcamientos en
parcela privada recogida en el PGOU de Arrasate-Mondragén, tanto en lo
referente a vehiculos como a bicicletas.

El presente Plan Especial no introduce modificaciones en relacion al
cumplimiento de la normativa vigente en materia de accesibilidad, cuyo
cumplimiento ya fue justificado en el PEOU del A.E. 39 “Fagor San Andrés”,
aprobado en 2022.

La ordenacion recogida en el presente PEOU permite el cumplimiento de las
condiciones de intervencion de los bomberos, aproximacion a los edificios, (CTE
DB-SI5), aspecto que debera ser analizado en detalle por los respectivos
proyectos de edificacion.

Se establece que el ambito constituye un area acustica tipo b) al ser un ambito
con predominio de suelo de uso industrial. A efectos del cumplimiento de la
normativa acustica, se aplicara la consideracion de “futuro desarrollo”, con lo que
los objetivos de calidad acustica en el espacio exterior seran de 70-70-60 para
los periodos dia-tarde-noche.

Cualquier elemento que se construya o ubique en este ambito, ya sea definitivo o
provisional, no superara la superficie limitadora definida a partir de las
Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Vitoria.

El Decreto 45/2025, de 18 de febrero, de regulacion de los estandares
urbanisticos, entré en vigor con antelacion a la aprobacién inicial del presente
PEOU vy es de aplicaciéon al estar ante actuaciones de dotacion. Se recoge a
continuacion la incidencia de la aplicacion de los estandares regulados en el
articulo 8 de dicho Decreto:

a) Espacios libres publicos: No supone ningun incremento de los espacios
libres publicos, al no haber incremento de la edificabilidad urbanistica, segun
las previsiones del articulo 6.1.e) de dicho Decreto.

b) Aparcamiento: No hay incremento de edificabilidad urbanistica sobre
rasante, por lo que no es aplicable el ratio establecido en el articulo 8.3.b) y
se aplica el estandar establecido en el PGOU de Arrasate.

c) Vegetacion: No hay incremento de arbolado al no haber incremento de la
edificabilidad urbanistica.

mayo 2025 maiatza A.19




Kodea e Cdédigo: 2410000238
Sustatzailea e Promotor: Ekide S.L.

7. INFORME DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL

El articulo 31 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, establece
que los documentos urbanisticos sometidos a evaluacion ambiental estratégica, deberan incluir un informe de
sostenibilidad ambiental que debera motivar la ordenacién adoptada desde el principio del desarrollo sostenible,
entre otros aspectos.

Tras analizar el Documento Ambiental Estratégico (diciembre 2024) y la Documentacién Complementaria al mismo
(febrero 2025) por parte del érgano ambiental, el 13 de marzo de 2025 se emite un informe del Director de Calidad
Ambiental del Gobierno Vasco en el que se establece que no existen acciones derivadas de las modificaciones
introducidas por el PEOU de referencia que puedan producir efectos significativos sobre el medio ambiente, por lo
que no procede tramitar la solicitud de informe ambiental estratégico del Plan Especial para la division de las
parcelas P-4.a y P-4.d del A.E. 39 “Fagor San Andrés” en Arrasate y se procede al archivo del expediente.

Esto quiere decir que seran de aplicacién las medidas ambientales establecidas en el Plan Especial de Ordenacion
Urbana (PEOU) del A.E. 39 “Fagor San Andrés”, aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Arrasate el 12 de
abril de 2022 (Boletin Oficial de Gipuzkoa de 19 de marzo de 2022).

Al objeto de facilitar la identificacién de las medidas ambientales que son de aplicaciéon a los proyectos que
desarrollen el presente PEOU, se procede a reproducir lo recogido a tal efecto en la Memoria del PEOU de 2022,
que se sustancia en los tres apartados siguientes. A la hora de definir las medidas de aplicacion a los proyectos que
desarrollen el presente PEOU hay que tener en cuenta que las obras contenidas en el Proyecto de Urbanizacion de
la Actuacion Integrada 39.1 ya han sido ejecutadas y recepcionadas por el Ayuntamiento de Arrasate. Seran de
aplicacion en este caso, Unicamente aquellas medidas que afecten a los proyectos de edificacion y de urbanizacion
complementaria en el interior de las parcelas privadas.

7.1. Determinaciones del Informe Ambiental Estratégico

La Resolucién de 2 de octubre de 2017, del Director de Administracion Ambiental, del Departamento de Medio
Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda, del Gobierno Vasco (BOPV n°® 196 de 13 de octubre de 2017), formula
el informe ambiental estratégico del Plan Especial de Ordenacion Urbana A.39 “Fagor San Andrés” en Mondragén.

El Informe Ambiental Estratégico considera que, con las medidas planteadas en el documento ambiental estratégico
y las que se recogen en la citada Resolucion, no se prevén impactos negativos medioambientales significativos, por
lo que no es necesario que el PEOU se someta a evaluacion ambiental estratégica ordinaria.

El documento ambiental estratégico propone medidas para prevenir, reducir y corregir cualquier efecto negativo en
el medio ambiente, que se deberan incorporar en los diferentes documentos de desarrollo para evitar que la
ejecucion de las actuaciones propuestas pueda causar cualquier afeccion a valores medioambientales. Estas
medidas se recogen en el apartado 7.3. del presente documento. El articulo 12 de las Normas Urbanisticas
establece la necesidad de que se incorporen dichas medidas en el proceso de ejecucion del PEOU.

A las medidas establecidas en el documento ambiental estratégico se deberan afiadir las que se recogen a
continuacion, indicandose la manera en la que se han integrado en el presente PEOU:

— Las obras colindantes a cauces deben dejar libre el paso y exenta de obstaculos en la zona de servidumbre
de dominio publico hidraulico; se debe evitar la afeccién a la vegetacion de ribera en buen estado y, en la
medida de lo posible, cualquier intervencion de alteracién del terreno natural. Toda actuacion que afecte a
dominio publico hidraulico o se situe en sus zonas de proteccion requerira la previa autorizacion
administrativa que sera tramitada por la Agencia Vasca del Agua.

Se asume este criterio como parte de la propuesta de actuacion del presente PEOU y de los instrumentos
que lo desarrollen. La necesidad de la autorizacion de la administracion hidraulica esta ya indicada en el
apartado 4.5 de esta memoria.
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—  Se deberan aplicar las determinaciones previstas en el Plan de Gestion del Riesgo de Inundacién del
Dominio Hidraulico del Cantabrico Oriental, en el Plan Hidrolégico de la demarcacion (Real Decreto 1/2016,
de 8 de enero, por el que se aprueba la revision de los Planes Hidrolégicos de las demarcaciones
hidrogréficas del Cantabrico Occidental, Guadalquivir, Ceuta, Melilla, Segura y Jucar, y de la parte espafiola
de las demarcaciones hidrograficas del Cantabrico Oriental, Mifio-Sil, Duero, Tajo, Guadiana y Ebro) y en el
Reglamento del dominio publico hidrdulico (Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por el que se
modifica el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de
abril, el Reglamento de Planificacion Hidrolégica, aprobado por el Real Decreto 907/2007, de 6 de julio, y
otros reglamentos en materia de gestion de riesgos de inundacion, caudales ecologicos, reservas
hidrolégicas y vertidos de aguas residuales).

El cumplimiento de la normativa vigente es una exigencia para cualquier actuacion urbanistica. El
cumplimiento de la normativa relativa a la inundabilidad ya se contempla en el apartado 4.4 de esta
memoria.

—  En relacién con el abastecimiento, se debera cuantificar las necesidades de agua previstas y recabar un
informe de conformidad del ente gestor. Se precisara la conexién del vertido al sistema de saneamiento
general que podria requerir la previa adaptacion de la capacidad del sistema.

Se trata de una exigencia ya recogida en el articulo 31 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas
urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, cuya justificacion se recoge en el subapartado siguiente.

— En cuanto al tratamiento de la parcela inventariada que ha soportado o soporta actividades potencialmente
contaminantes del suelo, se debera atender a los estipulado en la Ley 4/2015, de 25 de junio, para la
prevencién y correccion de la contaminacion del suelo y, en su caso, se debera prever el destino de estos
suelos.

Se trata del cumplimiento de la legislacion vigente en la materia, aspecto ya recogido en el apartado 4.6 de
la memoria del presente PEOU.

— Se deberan estudiar medidas para el disefio de las actuaciones (edificios, nuevos accesos rodados,
elementos de urbanizacion...) de forma que no provoquen modificaciones paisajisticas sustanciales en el
entorno y se consiga una potenciacion del paisaje. El plan debera considerar la oportuna necesidad de
incorporar como documentacién adicional de los proyectos de obras o actividades el correspondiente
Estudio de Integracion Paisajistica establecido en el articulo 7.3 del Decreto 90/2014, de 3 de julio, sobre
proteccion, gestion y ordenacién del paisaje en la ordenacién del territorio de la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco.

El andlisis del paisaje realizado nos pone ante un paisaje netamente urbano e industrial, muy cotidiano y
que no cuenta con hitos paisajisticos resefiables que proteger, lo que no justifica la implantacién de
medidas especificas de actuacidon en esta materia. Por otro lado, la mayor parte de las decisiones con
incidencia paisajistica se adoptan en el marco del planeamiento urbanistico (usos, ubicacion de las
edificaciones, edificabilidad, altura, etc.), de tal manera que los Estudios de Integracién Paisajistica
vinculados a los proyectos de ejecucion tienen un ambito de actuacién muy limitado que no esta justificado
en este caso.

—  El planeamiento de desarrollo deberéd asegurar la aplicacion de buenas practicas ambientales durante la
efecucion de las actuaciones. Se debera tener en cuenta aspectos como la superficie maxima a afectar, la
vegetaciéon a proteger, la necesidad de salvaguardar los cauces de toda actuacion innecesaria y evitar
vertidos, la minimizacién de produccién de polvo y ruido, la gestién de residuos. Se mantendran las
condiciones de limpieza en la obra, realizandose una campafia exhaustiva al finalizar la misma. Ademas, se
dispondra de sistemas de control de la contaminacion frente a derrames accidentales de aceites o
carburantes de la maquinaria y se realizara una correcta gestion de los residuos de acuerdo a la legislacion
vigente.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias recogidas en el presente documento ya incluyen
este tipo de criterios.
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7.2. Medidas protectoras, correctoras y compensatorias para reducir los efectos negativos en el
medio ambiente (Documento Ambiental Estratégico)

7.2.1. Medidas generales en fase de desarrollo del PEOU

e Se procedera a la delimitacion de la superficie que va a ser afectada, con el objeto de evitar la afeccion a
terrenos que no estén contemplados dentro del proyecto.

e Se deberan delimitar zonas especificas para las obras y el parque de maquinaria, asi como para los
posibles acopios de tierra vegetal.

e La puesta a punto de la maquinaria y los cambios de aceite se realizaran en zonas habilitadas para tal uso.
En caso de derrame accidental a suelo no impermeabilizado, se tendra disponible en obra sepiolita, arena
de diatomeas o cualquier otro absorbente de hidrocarburos para facilitar la absorcién de dichos
contaminantes.

e En las zonas cercanas al rio Deba, si la Direccién de Obra lo estima conveniente, se podran instalar
barreras para la retencion de sedimentos, para evitar posibles vertidos y afecciones accidentales al cauce y
sus zonas riberefias. En el caso de que la Direccion Ambiental de Obra observe que se han depositado
residuos en las masas de agua, como plasticos, escombros o cualquier material de obra, se procedera a su
retirada inmediata.

e EIl Contratista debera garantizar que en la zona de ubicacion del parque de maquinaria, el suelo esté
impermeabilizado, y en el caso de que se generen vertidos accidentales, tener preparado un protocolo de
actuacion.

e Para evitar un aumento de las particulas en suspensioén que puedan afectar a la vegetacion aledafa y al
deterioro de la contaminacion atmosférica, se localizaran los acumulos de tierra vegetal en areas
resguardadas junto con la aplicacion de riegos periddicos (en caso de que la climatologia o sea propicia y
segun crea conveniente la Direccion Ambiental de la Obra.), que eviten la dispersion de las particulas.

e En todas las zonas que presenten surgencias de agua o humedad, se dispondra del correspondiente
drenaje.

e Para del control y vigilancia ambiental de la obra, serd necesario contratar un equipo multidisciplinar de
especialistas que controlen la correcta aplicacion de las medidas de prevencion y correccion de impactos.
Colaboraran en todo momento con la Direcciéon de Obra controlando los aspectos relacionados con este
apartado del presente documento.

7.2.2. Medidas en fase de construccion

Elemento a proteger (impacto a

Medida protectora y/o correctora y .
prevenir/corregir)

Implantacién rapida de cubierta vegetal adecuada en todas las nuevas

_ Suelo (aumento de la erosion).
superficies verdes generadas por las obras.

Implantacién de todas las medidas contempladas derivadas del Informe

Ambiental de GV. Todos los que se vean afectados.

El Contratista/s debera incluir un programa de manejo de suelos, en el
que se especifique las areas delimitadas para los acumulos temporales
de tierra (en el caso de que existan), especificando que no se deberan

Suelo (contaminacion de suelo y subsuelo).
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sobrepasar los 2-1,5 metros de altura por caballén. Los acopios se
deberan realizar en zonas que ya se encuentran afectadas por las
obras o, en su defecto, en areas que se encuentren desprovistas de
vegetacion.

La gestion de los residuos se realizara segun el anejo correspondiente
del proyecto y del estudio de Suelos Potencialmente Contaminados. La
gestion de los Residuos de Construccion y Demoliciéon (RCD) se
ajustara a las directrices establecidas en el Decreto 112/2012, de 26 de
junio, por el que se regula la produccion y gestiéon de los residuos de
construccion y demolicion.

Durante las obras, maquinaria y vehiculos circularan a una velocidad no
superior a 20 km/h en la zona de trazado.

Se abordara una revisiéon documental de las tarjetas de homologacién e
ITV de la maquinaria de obra, en lo referente a combustién, emisiones y
nivel de ruidos, para comprobar el cumplimiento de la normativa de
emisiones.

Se adoptaran sistemas de iluminaciéon de reducido impacto luminico
adecuado al entorno circundante, de manera que se asegure la
iluminacion de las calles y lugares comunes y minimice la
contaminacion luminica ascendente

Los nuevos edificios industriales deberan cumplir la legislacion vigente
en materia de edificacién, en las que se establecen las medidas
concretas a aplicar para reducir la emision de gases invernadero:
aislamiento térmico, uso de energias renovables para el sistema de
calefaccion y agua caliente sanitaria, etc.

Se humedeceran los caminos de acceso para reducir la cantidad de
sélidos en suspension derivados del paso del transporte de materiales
por los mismos.

Se cumpliran todos los condicionantes derivados del PTS de Rios y
Arroyos de la CAPV.

Con anterioridad a la realizacion de las obras se procedera a la
realizacién de un Programa de obra por parte del contratista que incluya
la prevencion, seguimiento y control de los posibles riesgos de vertidos.
Se sefalaran las zonas mas idéneas para el establecimiento de las
Instalaciones de Obra y Parques de Maquinaria.

Instalacién de un punto limpio.

Adecuada seleccion de especies para revegetacion en los espacios
verdes (en todos los estratos: herbaceo, arbustivo y arbéreo), a partir de
las especies autdctonas identificadas en el Inventario y de la vegetacion
potencial del area.

Deberan adoptarse medidas de control de aparicion de especies
vegetales aléctonas con potencial invasor. Como prevencidon no se
permitira el uso de tierras procedentes de otro lugar que no sea la
propia obra, salvo autorizacion expresa del érgano ambiental en este
sentido.

En cuanto a la ejecucion de la ordenacion propuesta, el proyecto de
urbanizacion dispondra las determinaciones para el control de los
efectos negativos y el otorgamiento de las licencias de construccién de
los edificios se condicionara al cumplimiento de las condiciones de
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eficiencia energética establecidos por el Cédigo Técnico de la
Edificacion.

Cumplimiento de las normas sobre ruidos y vibraciones establecidas en
la legislacién vigente, como el R.D 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 y Real Decreto 524/2006,

de 28 de abril, por el que se modifica el Real Decreto 212/2002. Ruidos (correccién del impacto acustico).

Asimismo, la Direccion de Obra debera dar las érdenes oportunas para
que se cumplan los horarios de actividad previstos

7.2.3. Medidas para el seguimiento ambiental del Plan

El programa de Vigilancia Ambiental tiene como finalidad controlar el desarrollo de las actuaciones, minimizar o
evitar las afecciones ambientales identificadas y supervisar la ejecucion de las medidas de integracion ambiental que
se establecen en este documento ambiental y que pueda establecer el érgano ambiental en su informe. De esta
forma, los objetivos fundamentales que se persiguen son:

e Verificar la correcta ejecucion de las obras, de forma que se cumplan las medidas preventivas y correctoras
previstas.

e Comprobar que los impactos producidos son los previstos, tanto en magnitud como en lo que se refiere al
elemento afectado.

o Detectar si se producen impactos no previstos en este documento ambiental, y poner en marcha las
medidas correctoras pertinentes en caso necesario.

e Seguir la evolucion de las medidas preventivas y correctoras adoptadas, y comprobar la eficacia de las
mismas. Determinar, en caso negativo, las causas que han provocado su fracaso y establecer las nuevas
medidas a adoptar en este caso.

7.3. Existencia de recursos hidricos suficientes

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

A este respecto cabe sefialar que el presente PEOU tiene por objeto la reordenacion y subdivision de las parcelas P-
4.a y P-4.d, ordenadas por el PEOU del A.E. 39 “Fagor San Andrés”, aprobado en 2022, lo que da lugar a unas
nuevas parcelas industriales (P-6, P-7, P-8, P-9 y P-10). Se produce una ligera reduccion de la edificabilidad y los
cambios en el uso principal de las parcelas no son significativos desde el punto de vista del consumo de recursos
hidricos, ni desde las necesidades de saneamiento. Recordar que en la tramitacion del PEOU del A.E. 39 “Fagor
San Andrés”, el Ayuntamiento de Arrasate emitié un informe justificativo de fecha 22 de junio de 2018 que recoge
que las infraestructuras de abastecimiento y saneamiento son suficientes para asumir las cargas derivadas del
desarrollo planificado.

Hay que tener en cuenta que el Plan General de Arrasate, aprobado en 2016, cuenta con un informe del Consorcio
de Aguas de Gipuzkoa y del Servicio de Obras del Ayuntamiento de Arrasate que indica que los recursos hidricos y
las infraestructuras de abastecimiento y saneamiento son suficientes para los desarrollos planificados. EI PEOU del
A.E. 39 “Fagor San Andrés”, aprobado en 2022, supuso una reduccion importante de la superficie previamente
construida y, por tanto, de la intensidad del uso industrial y de las necesidades de abastecimiento y saneamiento y,
ahora, el nuevo PEOU supone otra reduccion sobre lo anterior.
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7.4. 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 introduce ningun aspecto que modifique de forma sustancial la intensidad de trafico en las
carreteras circundantes, ni tampoco las alineaciones maximas de la edificacion en la zona mas proxima a la
carretera GI-627 y a la antigua carretera GI-2620 establecidas en el planeamiento urbanistico vigente.

Por otro lado, el PEOU del conjunto del A.E. 39 “Fagor San Andrés” (2022) cuenta con informe favorable del
Departamento de Infraestructuras Viarias de la Diputacion Foral de Gipuzkoa y el presente documento mantiene las
determinaciones generales en relacién a las carreteras circundantes establecidas en aquel.
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8.  SOSTENIBILIDAD SOCIAL

8.1. Impacto en funcién del género

Marco normativo

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

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

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

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

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

El presente expediente urbanistico se limita a la reordenacion y subdivision de las parcelas industriales P-4.a y P-
4.d, con ligeros reajustes en la ordenacion interior, dentro del marco global establecido por el PEOU del A.E. 39
“Fagor San Andrés”, aprobado en 2022.

No se introducen modificaciones en relacién a los usos previstos que pudieran tener alguna incidencia en la
desigualdad entre mujeres y hombres, atendiendo a la naturaleza y caracteristicas de las actividades propias de los
usos permitidos. No tiene incidencia alguna en la urbanizacién publica, ya que sus determinaciones se limitan a la
ordenacion y regulacion de las parcelas industriales privadas.

Conclusiones

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

a) Aquellos que carezcan de relevancia desde el punto de vista del género, porque su incidencia en la
situacién de mujeres y hombres sea nula o minima, entre los cuales se incluiran en todo caso los proyectos
que no afecten a los derechos e intereses legitimos de los ciudadanos o ciudadanas.

d) Los que tengan como objeto modificar otras normas ya vigentes, a menos que la modificacion resulte
sustancial por lo que respecta a la situacion de mujeres y hombres.
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Del contenido de las determinaciones de esta modificacion, ampliamente descrito y justificado en esta Memoria, se
puede claramente concluir que la modificacion no resulta sustancial por lo que respecta a la situacion de hombres y
mujeres, y que la reforma de la zona norte del ambito supone una mejora significativa en relacién a la seguridad, con
lo que se cumpliria la excepcion a).

Entrando dentro del contenido de la excepcion d), es evidente que el presente expediente tiene por objeto modificar
normas anteriormente aprobadas como son el PEOU de 2022, aunque su formulacién se realice a través de una
figura equivalente y no a través de una modificacion del planeamiento anterior.

De acuerdo con lo indicado, podemos concluir que el presente expediente no precisa la elaboracion del informe de
impacto en funcion del género, conforme al procedimiento de elaboracién y aprobacién recogido en las Directrices
aprobadas y que este aspecto sera evaluado por el 6rgano administrativo del Ayuntamiento de Bergara competente
en las materias de la Ley 4/2005.

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

Segun se establece en el articulo 50.1 del Decreto 179/2019, de 19 de noviembre, sobre normalizacién del uso
institucional y administrativo de las lenguas oficiales en las instituciones locales de Euskadi, el presente PEOU
debera someterse a la evaluacién del impacto linguistico, si se considera que tenga efectos en el uso del euskera.

Tal como se indica en el articulo 53 del citado Decreto, los servicios técnicos municipales analizaran las afecciones
previsibles derivadas del presente PEOU y remitiran al érgano municipal competente para la aprobacién sustantiva
del plan o proyecto un informe relativo al alcance del estudio linglistico que podra concluir a) que la propuesta no
produce ningun impacto lingUistico relevante, proponiendo la no realizaciéon del estudio de impacto lingliistico o b)
que puede darse una afeccién relevante por lo que sera necesaria la elaboracién del estudio de impacto linguistico.

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

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

me
g Kultura eta Hizkuntza Politika Saila

EUSKO JAURLARITZA

GOBIERNG VASCO

1. PLANAREN/EGITASMOAREN GAINEKO DATUAK

Eremua Arrasate-Mondragon

Udalerria ez den
eremuaren izena
Planaren/Egitasmoaren
izena

Eragin Linguistikoaren
Ebaluazioaz arduratuko
den batzordearen izena

A.E. 39 "Fagor San Andrés"

P-4.a+P-4.d lursatiak HAPB

2. GALDETEGI LABURRA

GALDERA BAIEZ AZALPENA
1. Planak/egitasmoak izango du eraginik tokiko biztanleria kopuruan? Sortuko diren lanpostuen kopurua ez da oso
izit ikik i , lar 1ak sortuko delako...) esanguratsua eskala horretan, eta ezin da

jakin Arrasateko edo beste udalerri
batzuetako biztanleak izango diren eta, kasu
horretan, bizilekua mantenduko duten edo
Arrasatera joango diren.

EZ

2. Planak/egitasmoak izango al du eragin nabarmenik tokiko bisitari kopuruan?

(aisialdi guneak eraikiko delako, zerbitzuak sortuko direlako, lanpostuak ugarituko direlako...) A (T I L R G e LY

EZ izango, eta ezinezkoa da jakitea Arrasaten
edo beste udalerri batzuetan biziko diren.

3.Planak/egitasmoak egoera soziolingistikoan beste era batera eragin nabarmenik izango du? EZ Ez da bestelako efekturik identifikatu.

Memoria informativa y justificativa

PEOU Divisién parcelas P-4.a y P-4.d A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragon) mayo 2025 maiatza A7



Kodea e Cdédigo: 2410000238
Sustatzailea e Promotor: Ekide S.L.
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8.3. Participacién 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 ordenaciéon 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 definicion y ejecucion del planeamiento urbanistico, la
perspectiva de género, utilizando para ello, especialmente, mecanismos e instrumentos que fomenten y favorezcan
la participacion ciudadana y la transparencia.

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

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

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

Si bien el articulo citado establece que dicho programa debera configurarse “segun las caracteristicas del municipio”,
el sentido comun lleva a pensar que dicho programa debera adaptarse también a las “caracteristicas del
documento”, teniendo en cuenta los objetivos y alcance del mismo. En este sentido, hay que resaltar el limitado
alcance del presente documento, ya que se limita a reordenar y subdividir las parcelas industriales P-4.a y P-4.d,
ordenadas por el PEOU del A.E. 39 “Fagor San Andrés”, aprobado en 2022.

Al objeto de facilitar la comprensiéon del documento para cualquier persona interesada, se incluye un Resumen
Ejecutivo (Doc. E) de caracter no técnico del PEOU, segun lo recogido en el articulo 32 del Decreto 105/2008, de 3
de junio. Igualmente, el plano de ordenacion PO.00 recoge una ordenacion orientativa, de caracter no vinculante,
que ayuda a entender los resultados previsibles de la ejecucion de las determinaciones del presente PEOU.

Ambos documentos constituyen material divulgativo y cumplen la funcién de favorecer la comunicacion y divulgacion
de la regulacién 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, y contribuira
a facilitar la comprension del documento y la presentacion de las alegaciones que se estimen oportunas durante el
preceptivo periodo de informacion publica del documento tras su aprobacion inicial.

En el periodo de informacién publica se recibe una alegacion presentada por Sprilur S.A. en la que se plantea al
Ayuntamiento de Arrasate una serie de ajustes a incorporar en el documento para aprobaciéon definitiva. Las
cuestiones planteadas no constituyen modificaciones, sino correcciones y/o aclaraciones, si bien, se han presentado
como alegaciones para garantizar la seguridad juridica del documento que sea finalmente aprobado. El
Ayuntamiento admite todas las cuestiones planteadas en el escrito de alegaciones, excepto la relativa a la
correccion del calculo del incremento del valor de la edificabilidad.

La relacion de las correcciones y/o ajustes incorporados el presente documento se recoge en el apartado 2.2. de
esta Memoria.
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Marco Segurola arraitz Sasiain

Geografo urbanista Arquitecta
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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
incluidos en el ambito del presente PEOU y regiran desde el momento de su aprobacion definitiva en toda la
extension del area.

La superficie total del area es de 36.832,70 m2.

Articulo 2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia

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.

La nulidad, anulacién o modificacion 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 interrelacion o
dependencia de aquellas.

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

1.- Documentos constitutivos del PEOU

El presente PEOU esta constituido por los siguientes documentos:

DOCUMENTOA. MEMORIA

DOCUMENTOB. NORMAS URBANISTICAS

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

DOCUMENTOF.  PLANOS

DOCUMENTO G. ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO

2.- Caracter normativo de los documentos:

Si bien el contenido normativo del proyecto queda definido por el conjunto de los documentos sefalados 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 regulaciéon de la intervencion urbanistica y, por tanto, ésta se
debera ajustar obligatoriamente a sus determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente indicativo, referencial o 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.
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3.- Discordancias entre documentos:

Si se advirtiese discordancia respecto a una determinacién urbanistica concreta entre planos de caracter
normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera 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 traduccion al euskera.

Articulo 4. Requisitos generales para la ejecucion.

Las parcelas industriales resultantes de la ordenacion del PEOU, tienen la condicion de solar, ya que no tiene cargas
de urbanizacion pendientes de ejecucion.
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TITULO SEGUNDO: REGIMEN URBANISTICO

Capitulo 1° Régimen de calificacion pormenorizada del suelo

Articulo 5. Definicién del régimen de calificacion aplicable

El ambito objeto del presente PEOU queda sometido al régimen de calificacién pormenorizada que se define en el
presente capitulo, de acuerdo con la zonificacion pormenorizada establecida en el Plano PO.01 "Zonificacion
pormenorizada”.

Articulo 6. Categorizacion del suelo

El ambito objeto del presente PEOU tiene la categoria de suelo urbano no consolidado por incremento de la
edificabilidad urbanistica ponderada.

Articulo 7. Cédigo de Zonificacion

El presente PEOU afecta unica y exclusivamente a superficies vinculadas a parcela industrial privada, por lo que existe
una Unica zona de uso pormenorizado, segun el régimen de usos principales establecido por el articulo 16 del PGOU
de Arrasate y por el PEOU del A.E. 39 “Fagor San Andrés”:

1. Parcelas Industriales

Se establece la siguiente subdivision:

1.1.  Parcela edificable

= Dominio: Privado.

= Uso urbanistico: Actividad economica - Industrial. Regulado por las presentes normas
urbanisticas para las parcelas edificables (Titulo Ill, Capitulo 2°).

] Edificacion: Regulado por las normas urbanisticas del presente Plan Especial para las
parcelas edificables (Titulo Ill, Capitulo 2°).

1.2. Parcela libre de edificacion de uso privado

= Dominio: Privado.

. Uso urbanistico: Viales rodados y peatonales, zonas de maniobra, carga y descarga,
aparcamiento, sefalética, zonas verdes ajardinadas, 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.).
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Capitulo 2° Régimen de planeamiento para el desarrollo del Plan Especial

Articulo 8. Cambios del uso principal

Los cambios de uso podran realizarse como actuaciones de dotaciéon segun lo establecido en el articulo 16 del
PGOU de Arrasate.

Articulo 9. Estudios de Detalle

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

Articulo 10. Parcelacion y division de edificaciones

Las condiciones normativas de parcelacion y division de edificaciones estan recogidas en la normativa particular de las
parcelas de uso industrial.
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TITULO TERCERO: NORMAS GENERALES USO Y EDIFICACION

Capitulo 1° Condiciones de uso

Articulo 11. Tipologia de los usos industriales

En el ambito del presente PEOU se localizan tres tipologias diferenciadas de usos industriales. Estas tipologias estan
descritas en el articulo 16.2 de las normas urbanisticas del PGOU de Arrasate-Mondragén y se desarrollan en los
articulos correspondientes de la Parte Cuarta “Uso de actividades econdmicas" de dicha normativa.

- Actividad econémica — Industrial comun: es el uso determinado por el conjunto de los usos pormenorizados
que se desarrollan en aquellos edificios industriales donde no se permite la division horizontal. Esta regulada
en el articulo 86 de las normas urbanisticas generales del PGOU de Arrasate-Mondragon.

- Actividad econdmica — Industrial mixta: es el uso determinado por el conjunto de los usos pormenorizados que
se desarrollan en aquellos edificios industriales donde si es posible la division horizontal. Esta regulada en el
articulo 87 de las normas urbanisticas generales del PGOU de Arrasate-Mondragon.

- Actividad econdmica — Industrial tamafio grande: es el uso propio de la actividad industrial comun con una
superficie edificada mayor a 7.000 m?(c). Esta regulada en el articulo 88 de las normas urbanisticas generales
del PGOU de Arrasate-Mondragon.

Articulo 12. Condiciones generales de uso

1.- Usos:

Actividad econdmica - Industrial de tamarfio grande

e Uso permitidos o autorizados:
— Actividades industriales pesadas vy ligeras.
— Actividades relacionadas con la automocion.
— Actividades de almacenamiento y actividades de almacenamiento al aire libre.
— Actividades investigadoras.

— Usos auxiliares vinculados al uso principal de la parcela: oficinas, showroom, comedor de empresa,
vestuarios, aparcamiento, vialidad, etc.

e Usos prohibidos:
— Los usos residenciales en general.

— El resto de las actividades econdmicas no permitidas como, por ejemplo: actividades comerciales
desarrolladas en grandes superficies, actividades comerciales de tamafio medio y pequefio,
actividades hosteleras y hoteleras, y actividades administrativas privadas, asi como las actividades
socioculturales y de ocio, docente, asistencial y sanitaria.
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Actividad econdémica - Industrial comun

e Uso permitidos o autorizados:

Actividades industriales pesadas y ligeras.

Actividades relacionadas con la automocion.

Actividades de almacenamiento.

Actividades investigadoras.

Actividades comerciales de tamafo medio, excluido el sector de alimentacion.

Actividades comerciales de tamafio pequefio vinculadas a usos de produccion o transformacion
permitidos por el Plan e implantados conjuntamente con estos.

Usos auxiliares vinculados al uso principal de la parcela: oficinas, showroom, comedor de empresa,
vestuarios, aparcamiento, vialidad, etc.

e Usos tolerados:

Uso residencial en edificaciones preexistentes que se consoliden como tal.

e Usos prohibidos:

Los usos residenciales, a excepcion del autorizado en el apartado anterior.

El resto de las actividades econdémicas no permitidas como, por ejemplo: actividades de
almacenamiento al aire libre, la actividad comercial desarrollada en grandes superficies, la actividad
comercial de tamafio pequefio no vinculada a la produccion, actividades hosteleras y hoteleras, y las
actividades administrativas privadas, asi como las actividades socioculturales y de ocio, docente, y
asistencial y sanitaria.

Actividad econdmica - Industrial mixta

e Uso permitidos o autorizados:

Actividades relacionadas con la automocion.
Actividades de almacenamiento.
Actividades investigadoras.

Actividades comerciales de tamafio medio.

Actividades comerciales de tamafio pequefio vinculadas a usos de produccién o transformacién
permitidos por el Plan e implantados conjuntamente con estos.

Actividades hosteleras, reguladas de manera particularizada.
Actividades administrativas.

Actividades socioculturales y de ocio.

Actividades docentes.

Actividades asistencial-sanitarias, que no cuenten con unidades de hospitalizacién y con una
superficie construida superior a 300 m2,

Equipamientos.

e Usos prohibidos:

Los usos residenciales.
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— El resto de las actividades econémicas no permitidas como, por ejemplo: actividad industrial pesada,
actividad industrial ligera incompatible con el uso principal, actividad de almacenamiento al aire libre,
actividad comercial desarrollada en grandes superficies, actividad comercial de tamafio pequefio no
vinculada a ofras actividades, actividad hotelera, asi como la actividad asistencial y sanitaria con
hospitalizacién y/o con una superficie construida inferior a 300 m?.

2.- En los espacios no edificados, se autorizara la implantaciéon de usos basicos de servicios, esto es: Uso Viario,
Uso de Cauces Fluviales, Uso de Infraestructuras y Uso de Espacios Libres y Zonas Verdes. Ademas, se
admitiran los usos auxiliares del de actividad econémica-industrial especifica o actividad industrial ligera en su
caso, como los de acceso rodado, aparcamiento, depdsitos de gases licuados y otros elementos singulares de
infraestructuras.

3.- En las plantas de sétano los usos pormenorizados asignados seran: garaje, almacén, instalaciones auxiliares de

las actividades que se desarrollen sobre rasante. En ningun caso se admitira que en dicho sétano se
establezcan puestos fijos de trabajo.

Capitulo 2° Condiciones de edificacion
Seccidon 1. Condiciones generales de edificacién

Articulo 13. Condiciones generales

Las construcciones que se desarrollen en las parcelas de uso industrial, se ajustaran en cuanto a sus condiciones
generales de edificacion, edificabilidad y volumen a lo especificado en las Normas Urbanisticas y Planos de
Ordenacion del presente PEOU, asi como a lo establecido en el correspondiente cuadro de caracteristicas.

Articulo 14. Fijacion de la edificabilidad y criterios de co6mputo

La edificabilidad maxima de cada una de las parcelas se establece en el Titulo Quinto “Normas particulares para la
parcela de uso industrial”’, en funcién de su uso caracteristico.

Los criterios de computo de la edificabilidad para las diferentes tipologias de uso industrial son los recogidos en los
articulos 86, 87 y 88 de las normas urbanisticas generales del PGOU de Arrasate-Mondragon.

- Actividad econdmica - Industrial comdn: se medira en m? ocupados por la edificacion.
- Actividad econdmica- Industrial mixta: se medira en m? construidos.

- Actividad economica - Industrial tamafio grande: se medira en m? ocupados por la edificacion.

La superficie bajo rasante no se sumara al computo de la edificabilidad.

Articulo 15. Definicion de la forma de la edificacion

Las construcciones deberan adecuarse a las alineaciones de la edificacion establecidas en el plano PO.02
“Alineaciones y rasantes”.
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Las rasantes y niveles de apoyo en el terreno urbanizado de las edificaciones que ocupen las parcelas industriales,
seran las que se establezcan por los proyectos de obras de urbanizacion 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 urbanizacién existente. Dichas alineaciones, junto con las condiciones de altura y perfil de edificacion
establecida, definen la envolvente maxima de la edificacion. Esta, sin embargo, debera respetar también los limites
maximos de superficie edificable.

Se consolidan las edificaciones existentes. En caso de que la edificacion existente no se ajuste a los retiros minimos
establecidos por las normativas sectoriales de carreteras y rios, debera cumplir dichas alineaciones en caso de
sustitucion.

Se permite la construccién de sétanos, si bien en las zonas inundables se tendra que garantizar la estanqueidad
exigida por el articulo 45.1 del Plan Hidrolégico. Estos no podran sobresalir del area de movimiento de la edificacion
establecida en cada caso para la edificacion sobre rasante.

Fuera de las alineaciones maximas de la edificacién podran realizarse construcciones auxiliares destinadas a acoger
usos como: control de accesos y vigilancia; infraestructuras e instalaciones (centros de transformacién, cuadros de
compresores, e.r.m. de gas, depdsitos de residuos, etc.); tejavanas o marquesinas, etc., que computaran segun los
establecido en el articulo 38 de las normas urbanisticas generales del PGOU de Arrasate.

Articulo 16. Perfil edificatorio y alturas maximas de la edificacién

Las rasantes y niveles de apoyo en el terreno urbanizado de las edificaciones que ocupen las parcelas industriales,
seran las que se establezcan por los proyectos de obras de urbanizacion 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.

1.- Perfil maximo:

- Actividad econdmica - Industrial tamario grande: perfil opcional (n° de plantas) en funcién de la actividad.
- Actividad econdmica - Industrial comun: perfil opcional (n° de plantas) en funcion de la actividad.

- Actividad econémica- Industrial mixta: PB+2. Con caracter excepcional, en la parcela P-9 se posibilita un
perfil maximo de PB+4 para posibilitar la sustitucién de la edificabilidad ordenada manteniendo los retiros
minimos al rio Deba, en coherencia con lo establecido en la parcela P-5 colindante.

2.- Altura maxima:

- Actividad econémica - Industrial tamafio grande: 16,00 m., pudiendo autorizarse alturas superiores (hasta
22 m.) por necesidad de los procesos productivos o las actividades que vayan a desarrollarse en la
parcela, sin que se supere la edificabilidad maxima fijada.

- Actividad econdmica - Industrial comun: 16,00 m., pudiendo autorizarse alturas superiores (hasta 22 m.
por necesidad de los procesos productivos o las actividades que vayan a desarrollarse en la parcela, sin
que se supere la edificabilidad maxima fijada.

- Actividad econémica- Industrial mixta: 12,00 m. Con caracter excepcional, en la parcela P-9 se autoriza
una altura maxima de 20,00 m. en coherencia con el perfil maximo autorizado y con lo establecido en la
parcela P-5 colindante.

La altura de edificacion se medira 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 construccién carece de aleros o cornisa, el punto mas alto de la superficie de
fachada.

Se consolidan las edificaciones existentes realizadas con licencia municipal y que pudieran superar el perfil de
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edificacion o la altura, establecidos como maximos con caracter general.

Articulo 17. Servidumbres

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 edificacion.

Se establece también una servidumbre de paso para garantizar el acceso desde la carretera a Aretxabaleta (antigua
GI-2620) a aquellas parcelas que no lindan con el acceso a la misma. Estas servidumbres particulares se recogen de
forma especifica en el Titulo Quinto “Normas particulares para las parcelas de uso industrial”.

Esta servidumbre de paso implica la participacién de las parcelas beneficiarias de dicha servidumbre en los costes de
conservacion y mantenimiento de los viales afectados en los términos que se acuerden entre las partes.

Se establece también una servidumbre de paso a favor de las parcelas P-1 y P-4.b, a través de la parcela P-10 que
esta exenta de participacion en los costes de mantenimiento y conservacion de dicha parcela.

Seccidon 2. Régimen de la edificacion existente

Articulo 18. Formulacién del régimen de la edificacion

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 edificacién actualmente existente en el ambito del presente PEOU, se encuentra en alguna de las tres situaciones
siguientes:

- Fuera de ordenacion.
- Adecuacion en sustitucion.
- Conforme a la ordenacion.

El plano de ordenacion PO.03 “Régimen de la edificacion existente”, define graficamente el régimen de la edificacion
existente, con la adscripcion de todos los edificios existentes a cada una de estas categorias.

Articulo 19. Edificios fuera de ordenacién

Se declaran fuera de ordenacion aquellos edificios o partes de edificios que quedan fuera de los limites de las
alineaciones maximas de la edificacion establecidas en el presente PEOU.

En los edificios en los que Unicamente se encuentre en fuera de ordenacioén alguna parte o elemento de los mismos
por ser técnicamente separable del resto de la edificacidn, 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 situacion de fuera de ordenacién expresa es el establecido
en el articulo 101 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo. En consecuencia, solo sera posible la
realizacién de obras que se consideren necesarias para el mantenimiento del edificio en las minimas condiciones de

Normativa urbanistica de desarrollo mavo 2025 maiatza B.9
PEOU Divisién parcelas P-4.a y P-4.d. A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragén) Y :



Kodea e Cdédigo: 2410000238
Sustatzailea e Promotor: Ekide S.L.

habitabilidad y salubridad y las dirigidas a evitar dafios a terceros, la conservacion, higiene y ornato, pero no asi las
de reforma, consolidacién, aumento de volumen o mejora, modernizacion o incremento de su valor de expropiacion;
en cualquier caso, la concesiéon de este tipo de licencias de obra quedara condicionada a la suscripcion 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.

Articulo 20. Edificios en situacion de adecuacion en sustitucion

Esta situacién 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 situaciéon de "adecuacion en sustituciéon” los
edificios e instalaciones que, aun no hallandose en situaciéon de fuera de ordenacion, mantienen alguna circunstancia
de inadaptacion al plan por razén de alineacion o altura.

Se declara dentro de esta situacion aquellas partes de la edificacion existente que se encuentran fuera de las
alineaciones maximas de la edificacion establecidas por el presente PEOU, en aquellas zonas en las que dichas
alineaciones vienen determinadas por el cumplimiento de los retiros minimos establecidos en relacion a los trazados
soterrados del rio Deba.

En los edificios incluidos en esta situacion se podran autorizar todo tipo de obras de conservaciéon y ornato, de
consolidacién, 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

0 se produzca la sustitucion voluntaria, en cuyo caso la nueva construccion debera adaptarse a todas las condiciones
de la edificacion, régimen de alturas, etc., previstas en el planeamiento.

Articulo 21. Edificios conforme a la ordenaciéon

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, edificabilidad y alineaciones.

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

Seccion 3. Condiciones de habitabilidad y defensa del medio ambiente

Articulo 22. 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 23. Condiciones de habitabilidad

1. Alturas libres minimas:
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La altura libre minima de los locales destinados a cualquier actividad econémica sera de 2,50 m, tanto en
planta baja como en entreplanta. Excepcionalmente se admitira una altura menor en la entreplanta cuando se
trate de zonas de ocupacion nula o almacenamiento de material (sin puesto de trabajo permanente). En estos
supuestos, la altura minima sera de 2,00 m.

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

Seccién 4. Condiciones estéticas y de ornato

Articulo 24. Condiciones de composicion de la edificacion

1.- Las edificaciones presentaran fachadas en todo su contorno, evitandose los paramentos no tratados. Similar
tratamiento se exigira para las cubiertas. Debera cuidarse especialmente la composicidn arquitecténica de los
edificios y sus materiales.

2.- Se redactara un unico proyecto de edificacion para cada una de las parcelas definidas en el presente Plan
Especial. En dicho proyecto se definira la composicién arquitectonica del edificio, a fin de garantizar una
imagen unitaria para cada una de dichas unidades.

3.- En los edificios industriales que contengan varios locales y actividades independientes no se autorizan
actuaciones puntuales sobre la composicién arquitectonica exterior del mismo, ni obras de mantenimiento o
sustitucion parcial de los materiales y colores de las fachadas originales. Estas intervenciones, por lo tanto,
se deberan llevar a cabo de forma homogénea y armonica.

4.- Cada parcela industrial o conjunto de locales independientes debera contar con un sistema propio de
rotulacion y publicidad que debera quedar integrado en la composicién arquitectonica de la fachada del
edificio o edificios.

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

Articulo 25. Senalizacion y rétulos

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

Articulo 26. Tratamiento de los espacios privados libres de edificaciéon

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 parcelas 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-Mondragon. Se realizaran en su base con muretes de
mamposteria de piedra o a base de elementos vegetales de altura no superior a 2 m. (0 en su caso cierres de
red tamizados por elementos vegetales). No se admitiran 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.

3.- Se permitira la apertura de puertas en el vallado perimetral de las parcelas privadas, para el acceso peatonal
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del personal de las empresas radicadas en las mismas, siempre que estén conectadas con los itinerarios
peatonales de caracter publico.

Seccidn 5. Calidad constructiva y funcionalidad de las instalaciones

Articulo 27. Condiciones particulares

1.-

Instalaciones de saneamiento:

La red de saneamiento interior de cada parcela industrial serd obligadamente separativa (aguas pluviales y
aguas fecales-industriales).

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 urbanizacion superficial.

Las empresas 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,
depuracioén o, en su caso, de eliminacién de dichas aguas.

Emisiones gaseosas:

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

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

Basuras y residuos solidos:

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

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

Ruidos, vibraciones y olores:

Toda instalacion industrial contara con los sistemas correctores exigidos por la legislacién 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 disefiada, 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 realizard desde la red municipal o desde la red que Aguas del Aharbe estime
oportuna.

Normativa urbanistica de desarrollo

PEOU Division parcelas P-4.ay P-4.d. A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragén)

mayo 2025 maiatza B.12



Kodea e Cdédigo: 2410000238
Sustatzailea e Promotor: Ekide S.L.

Capitulo 3° Aparcamientos

Articulo 28. Condiciones generales

Segun establece el articulo 77 de las normas urbanisticas del PGOU de Arrasate-Mondragon, la implantacion de
nuevas actividades econdmicas traera consigo el cumplimiento de una serie de estandares en cuanto a dotacion de
aparcamiento de vehiculos y de aparcamientos de bicicletas, que se transponen a la normativa particular del presente
PEOU.

Articulo 29. Dotacion minima de aparcamiento de vehiculos

Se establece la obligatoriedad de crear como minimo 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m? de edificacion,
computada segun los criterios establecidos en el articulo 14 de las presente Normas Urbanisticas.

Dicha exigencia sera extensible a los casos de nueva implantacion de actividades en edificios existentes, en funcion de
las posibilidades objetivas de materializacién de la misma.

Articulo 30. 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 fraccién 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 31. Aparcamientos de bicicletas

Segun establece el articulo 77.2 de las normas urbanisticas del PGOU de Arrasate-Mondragon, las parcelas que
alberguen nuevos edificios de actividades econdmicas dispondran, dentro o fuera de la edificacién, 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 m? (c)
en parcela privada.

- La superficie total de los espacios destinados a este fin sera igual a 1,15 m? multiplicado por el nimero de bicis
a albergar.

— Estos espacios dispondran de iluminacién suficiente, y los puntos de acceso a los mismos tendran un ancho
minimo de 90 cm libres.
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TITULO CUARTO: CONDICIONANTES DE CARACTER AMBIENTAL Y SECTORIAL

Articulo 32. Medidas ambientales

En el proceso de ejecucion del PEOU se adoptaran las medidas preventivas y correctoras para reducir los efectos
negativos en el medio ambiente, asi como el seguimiento ambiental, establecidas en el Documento Ambiental
Estratégico y en el Informe Ambiental Estratégico del PEOU de 2022, que se recogen en la Memoria del presente
documento.

Articulo 33. Relacién con el cauce del rio Deba

En caso de sustitucién de las actuales edificaciones industriales existentes en las parcelas de referencia, se
mantendra un retiro minimo de 10 m. al cauce del rio Deba, tal como se establece en el plano PO.02 Alineaciones y
rasantes, manteniendo el criterio establecido en el PEOU de 2022.

Todas las actuaciones contempladas en el Plan Especial que afectan a la zona de zona de policia del rio Deba
requeriran de la preceptiva autorizaciéon administrativa de la Agencia Vasca del Agua (URA) previa a su ejecucion.

Articulo 34. Medidas de proteccion frente a inundaciones

Cualquier actuacion en la edificacién que se sitle en zona inundable debera adoptar medidas que reduzcan o
eliminen la vulnerabilidad frente al riesgo de inundabilidad. Se tendran en cuenta las condiciones establecidas en el
articulo 45 “Limitaciones a los usos en el resto de la zona inundable”, de la normativa del Plan Hidrologico. La
construccion de garajes subterraneos y sé6tanos debera cumplir con las condiciones establecidas en dicho articulo.

Articulo 35. Condiciones de vertido

Se deberan tener en cuenta las directrices establecidas por el Consorcio de Aguas de Gipuzkoa — Gipuzkoako Urak,
dado que las aguas fecales seran interceptadas por el colector y tratadas en la depuradora:

— El saneamiento se proyectara de forma separativa en todo el ambito de obra.
— Se deberan indicar los puntos de conexion previstos con la actual red.

— Las aguas no procedentes de la red de abastecimiento, como, por ejemplo, drenajes, etc., no podran ser
conectadas a la red de saneamiento fecal.

—  Se deberan favorecer actuaciones que conlleven la transformacién de las actuales redes unitarias en redes
separativas.

Articulo 36. Suelos potencialmente contaminados

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 y con el Decreto 209/2019 que desarrolla dicha ley.
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Articulo 37. Contaminacion acustica

Teniendo en cuenta que el ambito objeto del presente PEOU constituye un area acustica tipo b) con un uso
predominantemente industrial y que tiene la consideracion de futuro desarrollo, los objetivos de calidad acustica
seran de 70-70-60 db en los periodos dia-tarde-noche, respectivamente.

Articulo 38. Servidumbres aeronauticas

Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuaciéon que se contemple en desarrollo del presente
PEOU, 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 construccion (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 Aeronauticas del Aeropuerto de
Vitoria.
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TITULO QUINTO:  NORMAS PARTICULARES PARA LAS PARCELAS INDUSTRIALES

Articulo 39. Normativa particular parcela P-6

1.- Generalidades

CLASIFICACION DEL SUELOD ..ottt urbano no consolidado
USIO ettt actividad econémica
SUPERFICIE DE LA PARCELA ..ottt 10.962,37 m?
EJECUCION ..ottt aes st ensenass s aessen s snsenaanen actuacion de dotacion

2.- Descripcion

2.1.- Caracteristicas principales y usos existentes

La parcela P-6 constituye una subdivisién de la antigua parcela P-4 en la que se ubicaban las instalaciones de la
empresa Fagor Electrodomésticos S.Coop. y de la parcela P-4.a surgida posteriormente como division de
aquella. Como fruto de la actividad industrial desarrollada, la parcela esté inventariada por IHOBE como “suelos
potencialmente contaminados”.

2.2.- Limites

Linda por el norte y el oeste con la parcela P-10; por el sur con la parcela P-8 y por el este con la parcela P-7 y
con el viario publico del area.

3.- Calificacién pormenorizada

USO PRINCIPAL ...t Actividad Econdmica. Industrial tamafo grande
SUPERFICIE DE LA PARCELA ...t ne e 10.962,37 m?
EDIFICABILIDAD MAXIMA.........oomovceeeeeeeeeeeeeeseesaessesee e s aessesassss s sssssssssense s sss s sesassansans 8.200,00 m?
Edificabilidad materializada..............cccuueeeeiiiioeeeee e 7.683,44 m?
Edificabilidad pendiente de materializar................coooiiiiii e 516,56 m?

4.- Condiciones de la edificacion

4.1.- Perfil maximo

=Ty {10 0 P= (1 o SRR PB+2

4.2.- Altura maxima

Y (U= T 0T D] = TR 16 m.
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4.3.-

4.4.-

4.5.-

4.6.-

6.1.-

Por necesidad de los procesos productivos o de las actividades que vayan a desarrollarse en la parcela, el
Ayuntamiento podra autorizar alturas superiores (hasta 22 metros) sin que se supere la edificabilidad maxima
fijada.

Se prevé expresamente la posibilidad de construir una nueva planta sobre la cubierta actual para la implantacién
de oficinas, showroom, comedor, etc., de forma compatible con el uso de aparcamiento en cubierta.

Alineaciones y separaciones a linderos

Las alineaciones maximas o area de movimiento de la edificacion estan definidas en el plano PO.02
“Alineaciones y rasantes”.

Con caracter general se establece un retiro minimo al limite de parcela de 5,00 metros.
En caso de nueva edificacion o sustitucion de las edificaciones existentes, las alineaciones deberan mantener
un retiro minimo de 10 m. respecto al dominio publico hidraulico. De la misma forma, se deberan retirar 18

metros desde la linea blanca de la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620) y 25 metros desde el vial-variante
Gl-627.

Suelos potencialmente contaminados

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 y con el Decreto 209/2019 que desarrolla dicha ley.

Cota de embocadura

El acceso principal a la parcela se produce a través de la parcela P-10 (vialidad privada comun a las parcelas P-
6, P-7 y P-8), que permite la conexidon con los frentes norte y sur de la edificacion. Constituye el acceso para
vehiculos pesados.

Cuenta con dos accesos adicionales desde el viario publico que se sefialan en el plano PO.02:

- Acceso 1 (+229,25): desde el vial interior del area. Acceso principal para coches al aparcamiento
existente en cubierta.

- Acceso 2 (+226,00): desde el vial interior del area. Acceso peatonal al edificio.

Parcela minima

La parcela P-6 es indivisible mientras mantenga el uso industrial tamafio grande.

El uso principal de la parcela se podrd cambiar a comun, siguiendo el procedimiento establecido en el articulo
16 del PGOU de Arrasate. En este caso, para posibilitar subdivision sera preceptiva la tramitacion de un Estudio

de Detalle en el que se defina la parcelacion propuesta y la ubicaciéon de los accesos rodados a las diferentes
subparcelas resultantes, estableciéndose una parcela minima de 2.000 m2.

Condiciones de dominio y uso

Se permitiran las actividades reguladas en el art. 12 de las presente Normas Urbanisticas, “condiciones
generales de uso” y de forma subsidiaria lo recogido en las Normas Urbanisticas del PGOU de Arrasate-
Mondragén.

Condiciones de urbanizacion

Compromisos de urbanizacién
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6.2.-

El propietario de la parcela asume el compromiso de ejecucion de la urbanizacién privada de la parcela
industrial libre de edificacion y su mantenimiento en condiciones adecuadas de ornato y salubridad,
conjuntamente con la parte proporcional de su participacion en la parcela P-10.

Aparcamientos

Se establece la obligatoriedad de crear como minimo 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m? ocupados por la
edificacion, que se dispondran dentro de la parcela P-6.

Se prevé expresamente la posibilidad de cubrir la planta de aparcamientos en la cubierta actual del edificio para
evitar las filtraciones que se vienen produciendo al interior de la edificaciéon. Dicha actuacion no computara a
efectos de edificabilidad ya que, al tratarse de una parcela con uso principal industrial tamafio grande, la
edificabilidad se computa en base a la ocupacioén en planta de la edificacion.

Condiciones de gestion

La parcela P-6 constituye una actuacion de dotacién, a pesar de lo cual ya ha cumplido con todas las obras de
urbanizacion previstas a su cargo y no tiene cargas pendientes.

Servidumbres a su favor:

- Servidumbre de paso rodado y peatonal a lo largo del fragmento Este de la parcela P-7, para
posibilitar la entrada y salida de vehiculos y personas con origen y/o destino en las puertas existentes
en la fachada Este del edificio de la parcela P-6, con una longitud total de 147,8 m. y una anchura
variable entre 15,5y 5,5 m.

Servidumbres en contra:

- Servidumbre general de paso de instalaciones al servicio del ambito a través de la parcela privada no
edificable.
Gravamen urbanistico

La parcela P-6 esta libre de cargas, al haberse ejecutado la totalidad de las cargas de urbanizacion asignadas a
la Actuacion Integrada 39.1 de la que formaba parte.

Normativa urbanistica de desarrollo
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Articulo 40. Normativa particular parcela P-7

21.-

22-

4.1.-

4.2.-

Normativa urbanistica de desarrollo
PEOU Division parcelas P-4.ay P-4.d. A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragén)

Generalidades

CLASIFICACION DEL SUELO ......coiiiiiiiiiiiiiciesiesiese et urbano no consolidado
USIO ettt actividad econdmica
SUPERFICIE DE LA PARCELA ... .ottt ettt sne e eneseene s 11.256,81 m?
EJECUCION ...ttt actuacion de dotacion
Descripcion

Caracteristicas principales y usos existentes

La parcela P-7 constituye una subdivision de la antigua parcela P-4 en la que se ubicaban las instalaciones de la
empresa Fagor Electrodomésticos S.Coop. y de la parcela P-4.a surgida posteriormente como division de
aquella. La parcela esta dividida en dos fragmentos discontinuos. Como fruto de la actividad industrial
desarrollada, la parcela esta inventariada por IHOBE como “suelos potencialmente contaminados”.

Limites
El fragmento principal de la parcela, que incluye la edificacion, linda por el norte con la parcela P-4.b; por el sur
con la parcela P-8; por el este, con la parcela P-10 y por el oeste con la parcela P-4.b y con la carretera a

Aretxabaleta (antigua GI-2620).

El fragmento mas pequefio, destinado a aparcamientos, linda por el norte con la parcela P-10; por el sur con la
parcela P-6; por el este con el vial publico y por el oeste, con la parcela P-6.

Calificacién pormenorizada

USO PRINCIPAL ..ottt Actividad Econémica. Industrial comun
SUPERFICIE DE LA PARCELA ...ttt 11.256,81 m?
EDIFICABILIDAD MAXIMA .........oomeveeeeeeeeeeseeeeeeestesaesee s s aessesas s sssssssssenss s ssssansesas s o 7.500,00 m?
Edificabilidad materializada...............ccoiiiiiiiiii 7.254,76 m?
Edificabilidad pendiente de materializar................cooooiioi i 245,24 m?

Condiciones de la edificacion

Perfil maximo

=Ty {10 0 P= (1 o SRR PB+2

Altura maxima

Y (U =T 0T D] 1 = TSR 16 m.
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43.-

4.4.-

4.5.-

4.6.-

6.1.-

Por necesidad de los procesos productivos o de las actividades que vayan a desarrollarse en la parcela, el
Ayuntamiento podra autorizar alturas superiores (hasta 22 metros) sin que se supere la edificabilidad maxima
fijada.

Alineaciones y separaciones a linderos

Las alineaciones maximas o area de movimiento de la edificacion estan definidas en el plano PO.02
“Alineaciones y rasantes”.

Con caracter general se establece un retiro minimo al limite de parcela de 5,00 metros.

En caso de nueva edificacion o sustitucion de las edificaciones existentes, las alineaciones deberan mantener
un retiro minimo de 10 m. respecto al dominio publico hidraulico. De la misma forma, se deberan retirar 18
metros desde la linea blanca de la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620) y 25 metros desde el vial-variante
Gl-627.

Suelos potencialmente contaminados

A todos los efectos se deberd cumplir con la Ley 4/2015, de 25 de junio, del Gobierno Vasco, para la
prevencion y correccion de la contaminacion del suelo y con el Decreto 209/2019 que desarrolla dicha ley.

Cota de embocadura

Cuenta con tres accesos desde el viario publico que se sefialan en el plano PO.02:

- Acceso 1: a través de la parcela P-10 (vialidad privada comin a las parcelas P-6, P-7 y P-8), que
permite la conexidn a lo largo de toda la fachada este.

- Acceso 2: desde la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620) a través de una servidumbre de paso
que afecta a las parcelas P-1y P-4.b., que permite el acceso a la fachada oeste.

- Acceso 3 (+225,00): acceso directo desde el vial interior del area, a la zona de aparcamientos situada
entre la parcela P-6 y el viario publico.

Parcela minima
La parcela P-7 podra ser subdividida mediante su lotizacién, estableciéndose una parcela minima de 2.000 m2.

Para posibilitar la subdivisién sera preceptiva la tramitacion de un Estudio de Detalle en el que se defina la
parcelacion propuesta y la ubicacion de los accesos rodados a las diferentes subparcelas resultantes.

Condiciones de dominio y uso

Se permitiran las actividades reguladas en el art. 12 de las presente Normas Urbanisticas, “condiciones
generales de uso” y de forma subsidiaria lo recogido en las Normas Urbanisticas del PGOU de Arrasate-
Mondragén.

Condiciones de urbanizacion

Compromisos de urbanizacién

El propietario de la parcela asume el compromiso de ejecucion de la urbanizacion privada de la parcela
industrial libre de edificacion y su mantenimiento en condiciones adecuadas de ornato y salubridad,
conjuntamente con la parte proporcional de su participacion en la parcela P-10.

Normativa urbanistica de desarrollo

PEOU Division parcelas P-4.ay P-4.d. A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragén)
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6.2.-

8.-

Normativa urbanistica de desarrollo
PEOU Division parcelas P-4.ay P-4.d. A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragén)

Aparcamientos

Se establece la obligatoriedad de crear como minimo 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m? ocupados por la
edificacion, que se dispondran dentro de la parcela P-7.

Condiciones de gestion

La parcela P-7 constituye una actuacion de dotacién, a pesar de lo cual ya ha cumplido con todas las obras de
urbanizacion previstas a su cargo y no tiene cargas pendientes.

Servidumbres a su favor:

Servidumbre de paso rodado y peatonal a través del vial interior de las parcelas P-1 y P-4.b que
discurre por su lado Oeste en paralelo a la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620). La
servidumbre sobre la parcela P-1 corresponde a una servidumbre de acceso rodado desde la
carretera a Aretxabaleta con una longitud de 16,1 m. y una anchura media de 7 m y una servidumbre
peatonal a través de la acera contigua con una anchura media de 2 m. La servidumbre sobre la
parcela P-4.b corresponde a una servidumbre de acceso rodado desde la carretera a Aretxabaleta
con una longitud de 61,9 m. y una anchura media de 7 m y una servidumbre peatonal a través de la
acera contigua con una anchura media de 2 m.

Servidumbres en contra:

Servidumbre general de paso de instalaciones al servicio del ambito a través de la parcela privada no
edificable.

Servidumbre particular de paso a favor de las parcelas P-8 y P-9, a través del vial interior de la
parcela que discurre por su lado Oeste en paralelo a la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620).
Servidumbre de acceso rodado con una longitud de 43,97 m. y una anchura media de 2 m.
Servidumbre peatonal a través de la acera contigua con una anchura media de 2 m.

Servidumbre particular de paso rodado y peatonal, a lo largo del fragmento Este de la parcela P-7
para posibilitar la entrada y salida de vehiculos y personas con origen y/o destino en las puertas
existentes en la fachada Este del edificio de la parcela P-6, con una longitud total de 147,8 m. y una
anchura variable entre 15,5y 5,5 m.

Servidumbres que pudieran derivarse de la existencia en el interior de la edificacion de la parcela P-7
de un transformador que da servicio a otras parcelas.

Gravamen urbanistico

La parcela P-7 esta libre de cargas, al haberse ejecutado la totalidad de las cargas de urbanizacion asignadas a
la Actuacion Integrada 39.1 de la que formaba parte.
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Articulo 41. Normativa particular parcela P-8

21.-

22-

4.1.-

4.2.-

Normativa urbanistica de desarrollo
PEOU Division parcelas P-4.ay P-4.d. A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragén)

Generalidades

CLASIFICACION DEL SUELO ......coiiiiiiiiiiiiiciesiesiese et urbano no consolidado
USIO ettt actividad econdmica
SUPERFICIE DE LA PARCELA ...ttt e se e aene s eenessene e e enennes 8.406,72 m?
EJECUCION ...ttt actuacion de dotacion
Descripcion

Caracteristicas principales y usos existentes

La parcela P-8 constituye una subdivision de la antigua parcela P-4 en la que se ubicaban las instalaciones de la
empresa Fagor Electrodomésticos S.Coop. y de la parcela P-4.a surgida posteriormente como division de
aquella. La parcela esta dividida en dos fragmentos discontinuos. Como fruto de la actividad industrial
desarrollada, la parcela esta inventariada por IHOBE como “suelos potencialmente contaminados”.

Limites
El fragmento principal de la parcela, que incluye la edificacion, linda por el norte con la parcela P-7, por el sur
con las parcelas P-9 y P-5; por el este, con la parcela P-10 y por el oeste con la con la carretera a Aretxabaleta

(antigua GI-2620).

El fragmento mas pequefio, linda por el norte con la parcela P-6, por el sur y oeste con el vial publico del area y
por el oeste con la parcela P-10.

Calificacién pormenorizada

USO PRINCIPAL ..ottt Actividad Econdmica. Industrial comun
SUPERFICIE DE LA PARCELA ...ttt e ne e s 8.406,72 m?
EDIFICABILIDAD MAXIMAL..........oooeeeeeeeeeeeeeeee oo aenes s eenes s enan s sanan e 4.700,00 m?
Edificabilidad materializada................ooooo e 3.175,33 m?
Edificabilidad pendiente de materializar.................ccoeioieiiiecii e 1.524,67 m?

Condiciones de la edificacion

Perfil maximo

L a1 0 P= 04 oo TR PB+2

Altura maxima

Y LU= T T D 1= T 16 m.
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43.-

4.4.-

4.5.-

4.6.-

6.1.-

6.2.-

Por necesidad de los procesos productivos o de las actividades que vayan a desarrollarse en la parcela, el
Ayuntamiento podra autorizar alturas superiores (hasta 22 metros) sin que se supere la edificabilidad maxima
fijada.

Alineaciones y separaciones a linderos

Las alineaciones maximas o area de movimiento de la edificacion estan definidas en el plano PO.02
“Alineaciones y rasantes”.

Con caracter general se establece un retiro minimo al limite de parcela de 5,00 metros.

En caso de nueva edificacion o sustitucion de las edificaciones existentes, las alineaciones deberan mantener
un retiro minimo de 10 m. respecto al dominio publico hidraulico. De la misma forma, se deberan retirar 18
metros desde la linea blanca de la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620) y 25 metros desde el vial-variante
Gl-627.

Suelos potencialmente contaminados

A todos los efectos se deberd cumplir con la Ley 4/2015, de 25 de junio, del Gobierno Vasco, para la
prevencion y correccion de la contaminacion del suelo y con el Decreto 209/2019 que desarrolla dicha ley.

Cota de embocadura

Cuenta con dos accesos rodados por ambos frentes, este y oeste de la parcela.

Por el frente este se accede a través de la parcela P-10 (vialidad privada comun a las parcelas P-6, P-7 y P-8),
que permite la conexién con los frentes norte y sur de la edificacion.

Por el frente oeste se accede a desde la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620) a través de una servidumbre
de paso que afecta a las parcelas P-1, P-4.by P-7.

Parcela minima
La parcela P-8 podra ser subdividida mediante su lotizacién, estableciéndose una parcela minima de 2.000 m?.

Para posibilitar la subdivisién sera preceptiva la tramitacion de un Estudio de Detalle en el que se defina la
parcelacion propuesta y la ubicacion de los accesos rodados a las diferentes subparcelas resultantes.

Condiciones de dominio y uso

Se permitiran las actividades reguladas en el art. 12 de las presente Normas Urbanisticas, “condiciones
generales de uso” y de forma subsidiaria lo recogido en las Normas Urbanisticas del PGOU de Arrasate-
Mondragén.

Condiciones de urbanizacion

Compromisos de urbanizacién

El propietario de la parcela asume el compromiso de ejecucion de la urbanizacién privada de la parcela
industrial libre de edificacion y su mantenimiento en condiciones adecuadas de ornato y salubridad,
conjuntamente con la parte proporcional de su participacion en la parcela P-10.

Aparcamientos

Se establece la obligatoriedad de crear como minimo 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m? ocupados por la
edificacion, que se dispondran dentro de la parcela P-8.

Normativa urbanistica de desarrollo

PEOU Division parcelas P-4.ay P-4.d. A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragén)
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8.-

Condiciones de gestion

La parcela P-8 constituye una actuacion de dotacién, a pesar de lo cual ya ha cumplido con todas las obras de
urbanizacion previstas a su cargo y no tiene cargas pendientes.

Servidumbres a su favor:

Servidumbre de paso rodado y peatonal a través del vial interior de las parcelas P-1 y P-4.b que
discurre por su lado Oeste en paralelo a la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620). La
servidumbre sobre la parcela P-1 corresponde a una servidumbre de acceso rodado desde la
carretera a Aretxabaleta con una longitud de 16,1 m. y una anchura media de 7 m y una servidumbre
peatonal a través de la acera contigua con una anchura media de 2 m. La servidumbre sobre la
parcela P-4.b corresponde a una servidumbre de acceso rodado desde la carretera a Aretxabaleta
con una longitud de 61,9 m. y una anchura media de 7 m y una servidumbre peatonal a través de la
acera contigua con una anchura media de 2 m.

Servidumbre de paso rodado y peatonal a través del vial interior de la parcela P-7 que discurre por su
lado Oeste en paralelo a la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620). Servidumbre de acceso
rodado con una longitud de 43,97 m. y una anchura media de 2 m. Servidumbre peatonal a través de
la acera contigua con una anchura media de 2 m.

Servidumbres en contra:

Servidumbre general de paso de instalaciones al servicio del ambito a través de la parcela privada no
edificable.

Servidumbre particular de paso a favor de la parcela P-9, a través del vial interior de la parcela que
discurre por su lado Oeste en paralelo a la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620). Servidumbre
de acceso rodado con una longitud de 70,91 m. y una anchura media de 2 m. Servidumbre peatonal
a través de la acera contigua con una anchura media de 2 m.

Servidumbre particular de acceso al edificio de la parcela P-9, a través del nicleo de escaleras
interior situado en el interior del edificio de la parcela P-8.

Gravamen urbanistico

La parcela P-8 esta libre de cargas, al haberse ejecutado la totalidad de las cargas de urbanizacion asignadas a
la Actuacion Integrada 39.1 de la que formaba parte.

Normativa urbanistica de desarrollo

PEOU Division parcelas P-4.ay P-4.d. A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragén)
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Articulo 42. Normativa particular parcela P-9

21.-

22-

4.1.-

4.2.-

43.-

Normativa urbanistica de desarrollo
PEOU Division parcelas P-4.ay P-4.d. A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragén)

Generalidades

CLASIFICACION DEL SUELO .....ccoiiiiiiiiiiciisccestsese e urbano no consolidado
USO ettt r e e nne e n e actividad econémica
SUPERFICIE DE LA PARCELA ...ttt aene e seeneas 1.201,88 m?
EJECUCION ......ouiiieeieieteiseie ettt actuacion de dotacion
Descripcion

Caracteristicas principales y usos existentes

La parcela P-9 constituye una subdivision de la antigua parcela P-4 en la que se ubicaban las instalaciones de la
empresa Fagor Electrodomésticos S.Coop. y de las parcelas P-4.a y P-4.d surgidas posteriormente como
division de aquella. Como ruto de la actividad industrial desarrollada, la parcela esta inventariada por IHOBE
como “suelos potencialmente contaminados”.

Limites

Linda por el norte con la parcela P-8; por el sur con la parcela P-5, por el este con la parcela P-8 y por el oeste
con la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620).

Calificacién pormenorizada

USO PRINCIPAL ..ottt e Actividad Econémica. Industrial mixta
SUPERFICIE DE LA PARCELA ...ttt bbb 1.201,88 m?
EDIFICABILIDAD MAXIMAL..........oooveveeeeeeeeeesieseesseese e ses s 1.483,17 m?
Edificabilidad materializada..............ooooooooeiio e 1.483,17 m?
Edificabilidad pendiente de materializar.................cccooiiiiiie i 0,00 m?

Condiciones de la edificacion

Perfil maximo

=T a {100 P= (1 o PB+4

Altura maxima

Y (U= T 4T D 1 = TR 20 m.

Alineaciones y separaciones a linderos

Las alineaciones maximas o area de movimiento de la edificacion estan definidas en el plano PO.02
“Alineaciones y rasantes”.
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4.4.-

4.5.-

4.6.-

6.1.-

6.2.-

Normativa urbanistica de desarrollo mavo 2025 maiatza
PEOU Divisién parcelas P-4.a y P-4.d. A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragén) Y

Con caracter general se establece un retiro minimo al limite de parcela de 5,00 metros.

En caso de nueva edificacion o sustitucion de las edificaciones existentes, las alineaciones deberan mantener
un retiro minimo de 10 m. respecto al dominio publico hidraulico. De la misma forma, se deberan retirar 18
metros desde la linea blanca de la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620) y 25 metros desde el vial-variante
Gl-627.

Suelos potencialmente contaminados

A todos los efectos se deberd cumplir con la Ley 4/2015, de 25 de junio, del Gobierno Vasco, para la
prevencion y correccion de la contaminacion del suelo y con el Decreto 209/2019 que desarrolla dicha ley.

Cota de embocadura

Se establece un acceso a la parcela industrial desde el viario publico, que se sefialan en el plano PO.02: desde
la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620) a través de una servidumbre de paso que afecta a las parcelas P-
1, P-4.b, P-7 y P-8.

Parcela minima

La parcela P-9 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
generales de uso” y de forma subsidiaria lo recogido en las Normas Urbanisticas del PGOU de Arrasate-
Mondragén.

Condiciones de urbanizacion

Compromisos de urbanizacién

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

Aparcamientos

Se establece la obligatoriedad de crear como minimo 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m? ocupados por la
edificacion, que se dispondran dentro de la parcela P-9, pudiéndose ubicar en la planta baja de la edificacion.

Condiciones de gestion

La parcela P-9 constituye una actuacion de dotacioén, a pesar de lo cual ya ha cumplido con todas las obras de
urbanizacion previstas a su cargo y no tiene cargas pendientes.

Servidumbres a su favor:

- Servidumbre de paso rodado y peatonal a través del vial interior de las parcelas P-1 y P-4.b que
discurre por su lado Oeste en paralelo a la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620). La
servidumbre sobre la parcela P-1 corresponde a una servidumbre de acceso rodado desde la
carretera a Aretxabaleta con una longitud de 16,1 m. y una anchura media de 7 m y una servidumbre
peatonal a través de la acera contigua con una anchura media de 2 m. La servidumbre sobre la
parcela P-4.b corresponde a una servidumbre de acceso rodado desde la carretera a Aretxabaleta
con una longitud de 61,9 m. y una anchura media de 7 m y una servidumbre peatonal a través de la
acera contigua con una anchura media de 2 m.
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- Servidumbre de paso rodado y peatonal a través del vial interior de la parcela P-7 que discurre por su
lado Oeste en paralelo a la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620). Servidumbre de acceso
rodado con una longitud de 43,97 m. y una anchura media de 2 m. Servidumbre peatonal a través de
la acera contigua con una anchura media de 2 m.

- Servidumbre de paso rodado y peatonal a través del vial interior de la parcela P-8 que discurre por su
lado Oeste en paralelo a la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620). Servidumbre de acceso
rodado con una longitud de 70,91 m. y una anchura media de 2 m. Servidumbre peatonal a través de
la acera contigua con una anchura media de 2 m.

- Servidumbre de acceso peatonal a través del nicleo de escaleras interior que da acceso al edificio de
la parcela P-9, que esta situado en el interior del edificio de la parcela P-8.

Servidumbres en contra:

- Servidumbre general de paso de instalaciones al servicio del ambito a través de la parcela privada no
edificable.

8.- Gravamen urbanistico

La parcela P-9 esta libre de cargas, al haberse ejecutado la totalidad de las cargas de urbanizacion asignadas a
la Actuacion Integrada 39.1 de la que formaba parte.

Normativa urbanistica de desarrollo
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Articulo 43. Normativa particular parcela P-10

21.--

2.2-

4.1.-

4.2.-

Normativa urbanistica de desarrollo
PEOU Division parcelas P-4.ay P-4.d. A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragén)

Generalidades

CLASIFICACION DEL SUELO .....ccoiiiiiiiiiiiiiessese et urbano no consolidado
USIO ettt actividad econémica
SUPERFICIE DE LA PARCELA ...ttt aeae e sesaeseeneseene 5.004,92 m?
EJECUCION ...ttt actuacion de dotacion
Descripcion

Caracteristicas principales y usos existentes

La parcela P-10 constituye una subdivision de la antigua parcela P-4 en la que se ubicaban las instalaciones de
la empresa Fagor Electrodomésticos S.Coop. y de las parcelas P-4.a y P-4.d surgidas posteriormente como
division de aquella. Como fruto de la actividad industrial desarrollada, la parcela esta inventariada por IHOBE
como “suelos potencialmente contaminados”.

Limites

Linda por el norte con la parcela P-3 y con el vial publico del area; por el sur con la parcela P-8 y con el vial
publico del area; por el este con la parcela P-6 y con el vial publico del area y por el oeste con las parcelas P-1,
P-4.b, P-7 y P-8).

Calificacién pormenorizada

USO PRINCIPAL ..ottt Actividad Econdmica. Industrial comun
SUPERFICIE DE LA PARCELA ...ttt eeene 5.004,92 m?
EDIFICABILIDAD MAXIMA...........oooveeieeeeeeeeeeee s ss s 600,00 m?
Edificabilidad materializada...............cooiiiiiiiiie 429,36 m?
Edificabilidad pendiente de materializar.................ccooooieiiiiiii e 170,64 m?

Condiciones de uso, dominio y edificacion

Condiciones de uso

La parcela P-10 acoge la vialidad privada de uso comun para las parcelas P-6, P-7 y P-10.
Los usos caracteristicos de esta parcela son: vialidad, aparcamiento e infraestructuras de servicio.

Se permitiran las actividades reguladas en el art. 27 de las presente Normas Urbanisticas, “condiciones
generales de uso” y de forma subsidiaria lo recogido en las Normas Urbanisticas del PGOU de Arrasate-
Mondragén.

Condiciones de dominio

La parcela P-10 esta vinculada “ob-rem” a las parcelas P-6, P-7 y P-8.
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43.-

4.4.-

4.5.-

5.1.-

5.2.-

La propiedad de la parcela P-10 quedara configurada en la siguiente proporcion: P-6 = 40,20%; P-7 = 36,76% y
P-8: 23,04%.

Condiciones de edificacion

Se trata de una parcela privada no edificable, por lo que Unicamente se podran construir en ella los elementos
establecidos en el articulo 15 de las Normas Urbanisticas Generales del PGOU de Arrasate para la parte no
edificable de las parcelas industriales: construcciones auxiliares destinadas a acoger usos como: control de
accesos Y vigilancia; infraestructuras e instalaciones (centros de transformacion, cuadros de compresores, e.r.m.
de gas, depdsitos de residuos, etc.); tejavanas o marquesinas, etc. La edificabilidad que tiene asociada esta
vinculada a dichos usos.

Suelos potencialmente contaminados

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 y con el Decreto 209/2019 que desarrolla dicha ley.

Cota de embocadura

Se establecen dos accesos a la parcela industrial desde el viario publico, que se sefialan en el plano PO.02:

- Acceso 1 (+222,50): desde el vial interior del area. Acceso principal para vehiculos pesados.

- Acceso 2 (+223,50), acceso el vial interior del area. Acceso auxiliar para coches y vehiculos ligeros.

Condiciones de urbanizacion

Compromisos de urbanizacién

Se debera realizar un proyecto de urbanizacion interior de esta parcela en el que se definan las acometidas de
las infraestructuras de servicio a las diferentes parcelas a las que sirve, asi como las caracteristicas de la
urbanizacioén superficial.

Aparcamientos

Se admite la posibilidad de implantacion de aparcamientos en esta parcela que seran complementarios a la
dotacién minima que es preciso garantizar en el interior de cada parcela.

Condiciones de gestion

La parcela P-10 constituye una actuacion de dotacion, a pesar de lo cual ya ha cumplido con todas las obras de
urbanizacion previstas a su cargo y no tiene cargas pendientes.

Servidumbres en contra:
- Servidumbre general de paso de instalaciones al servicio del ambito a través de la parcela.

- Servidumbre de paso a favor de las parcelas P-1 y P-4.b. Servidumbre de acceso rodado para
posibilitar la entrada y salida de vehiculos hacia/desde el vial publico interior del ambito, a través de
los accesos existentes en los extremos norte y sur de la parcela P-10. No se incluye el derecho al
estacionamiento de vehiculos en la parcela P-10. Esta servidumbre esta exenta de la participacion en
los costes de mantenimiento y conservacion de la parcela P-10.

Normativa urbanistica de desarrollo

PEOU Division parcelas P-4.ay P-4.d. A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragén)

mayo 2025 maiatza B.29



Kodea e Cdédigo: 2410000238
Sustatzailea e Promotor: Ekide S.L.

7.- Gravamen urbanistico

La parcela P-10 esta libre de cargas, al haberse ejecutado la totalidad de las cargas de urbanizacion asignadas
a la Actuacion Integrada 39.1 de la que formaba parte.

mayo 2025 maiatza

Por parte del Equipo Redactor

Marco Segdurola arraitz Sasiain

Gedgrafo urbanista Arquitecta
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1. CARACTER Y OBJETO DEL PRESENTE DOCUMENTO

El presente Documento “Estudio de las directrices de organizacion y gestion de la ejecucion”, constituye parte de la
documentacién de caracter normativo del Plan Especial de Ordenacion Urbana (PEOU) para la division de las
parcelas P-4.a y P-4.d del A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate-Mondragon), segun se establece en el articulo 68
de la Ley 2/2006 del Suelo y Urbanismo de la CAPV, por remision del articulo 69.3 de dicha Ley.

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

JUSTIFICACION DE LA CONSIDERACION DE LAS PARCELAS INDUSTRIALES

RESULTANTES COMO ACTUACIONES DE DOTACION

Las parcelas industriales resultantes de la reordenacién y subdivisiéon de las parcelas P-4.a y P-4.d, constituyen
actuaciones de dotacién, ya que el presente PEOU da lugar a un incremento de la edificabilidad urbanistica
ponderada.

La nueva ordenacion prevista supone una pérdida de edificabilidad urbanistica en relaciéon a la establecida en el
planeamiento vigente para las parcelas P-4.a y P-4.d., que pasa de 26.114,90 m? a 22.483,17 m?, lo que supone una
pérdida de edificabilidad urbanistica de 3.631,73 m2. Sin embargo, el cambio de uso de las parcelas resultantes de la
nueva ordenacion produce un incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada, al aplicar los coeficientes de
homogeneizacion establecidos en el PGOU para los diferentes usos, que pasa de 15.537,85 m? a 16.180,26 m? (+
642,40 m?).

El articulo 137 de la Ley 2/2006, considera como actuaciones de dotacion las dirigidas al levantamiento de la carga
dotacional en suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad urbanistica. EI Decreto 45/2025 de
estandares urbanisticos define la actuacion de dotacion en términos similares en el articulo 2.k) como aquella que se
produce en parcela de parcela susceptible de edificacion o solar y en la que se deben completar las dotaciones
necesarias para reajustar su proporcion con el incremento de su edificabilidad urbanistica previsto por el nuevo
planeamiento, y no se requiere la reforma o renovacion de la urbanizacion existente.

Atendiendo a dicha definicién, en el caso presente no estariamos ante una Actuacién de Dotacion al no
incrementarse la edificabilidad urbanistica, lo que hace que no se requiera completar las dotaciones necesarias.

Sin embargo, el articulo 11.3.b)2. de la misma Ley describe como suelo urbano no consolidado aquel al que se le
atribuye la ordenacién una edificabilidad urbanistica ponderada superior respecto a la previa existente. En este
sentido, el articulo 25.2 incluye entre la dotacion o cargas que debe levantar dicho tipo de suelo el de la cesion
gratuita al ayuntamiento del suelo o, en su caso, la cantidad econémica correspondiente a la participacién de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica. El articulo 27 establece dicha cantidad en el 15%
del incremento sobre la edificabilidad urbanistica ponderada.

A la vista de este articulo no se puede considerar el ambito objeto del presente PEOU como suelo consolidado y, por
tanto, como actuaciones aisladas, por lo que los servicios técnicos del Ayuntamiento de Arrasate han establecido el
criterio de que se consideren todas las parcelas resultantes de la nueva ordenacion como actuaciones de dotacion.

En cualquier caso, esta consideracion como Actuacion de Dotacion no tiene repercusiones practicas. Tal como se
justifica en la Memoria, a este ambito le resulta de aplicacion el nuevo Decreto 45/2015, de 18 de febrero, de
regulacion de los estdndares urbanisticos y, concretamente, lo recogido en su articulo 8. Aplicando dicho articulo, el
resultado es que no se generan nuevas dotaciones de espacios libres publicos, aparcamientos o vegetacion, al no
haber incremento de la edificabilidad urbanistica.

Directrices de la organizacion y gestion de la ejecucion
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Por otro lado, las parcelas iniciales P-4.a y P-4.d, objeto del presente PEOU, formaban parte de la Actuacion
Integrada 39.1 que ha culminado su proceso de ejecucion urbanistica, habiendo finalizado la urbanizacion publica en
marzo de 2024 y la nueva ordenacién propuesta no implica nuevas obras de urbanizacion publica.

Todo esto quiere decir que las parcelas resultantes de la ordenacién han cumplido con todas sus cargas
urbanisticas, a pesar de su consideracién con actuaciones de dotacion.

3. CONDICIONES DE EJECUCION

Tras la entrada en vigor del presente PEOU se podran abordar de manera directa las actuaciones de edificacion
previstas, para lo que seran preceptivas las correspondientes solicitudes de licencias. La ejecucion de la edificacion
se realizara por fases, en funcion de las necesidades empresariales.

Tras la aprobacién definitiva del presente PEOU se deberd tramitar una Modificacion del Proyecto de Reparcelacion
de la U.E. 39.1 para adecuar la estructura de la propiedad a la ordenacién recogida en el presente PEOU. La
aprobacion y registro de dicha Modificacion del Proyecto de Reparcelacion no constituira una condiciéon de licencia
ya que afecta exclusivamente a parcelas privadas previamente reparceladas y no afecta a espacios publicos.

La Modificacién del Proyecto de Reparcelacion incluirda la liquidacion a favor del Ayuntamiento de Arrasate-
Mondragon, de las cantidades correspondientes al 15% del incremento del valor que se establecen en el documento
D “Estudio de viabilidad econémico-financiera”.

mayo 2025 maiatza
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1. ALCANCE Y OBJETIVO DEL DOCUMENTO

El objetivo de los estudios de viabilidad econémico-financiera es realizar una primera evaluacion econdmica para la
implantacion de los servicios y la ejecucién de las obras de urbanizacién publica necesarias para que éstas puedan
ser recibidas por la Administracion, asi como justificar la viabilidad de su desarrollo urbanistico.

En el caso que nos ocupa, el ambito del presente PEOU se circunscribe a las parcelas P-4.a y P-4.d del A.E. 39
“Fagor San Andrés”, que cuenta con ordenacion pormenorizada establecida a través del PEOU aprobado en 2022.
La ordenacion propuesta genera unas nuevas parcelas industriales en lugar de las anteriores, denominadas P-6, P-
7, P-8, P-9y P-10.

La propuesta del presente PEOU se limita a la reordenacion de parcelas industriales privadas y no afecta a la
urbanizacioén publica, con lo que no ha lugar la estimacion preliminar de los costes de la urbanizacion publica.

De esta manera, el presente documento se adecua al caso particular del presente PEOU y sirve para justificar la
innecesariedad de la estimacién preliminar de los costes de la urbanizacion publica; la modificacién del valor de las
parcelas resultantes debido a los cambios en la edificabilidad y el uso principal de las mismas vy la justificacion de la
ausencia de incidencia en la hacienda local.

MODIFICACION DEL VALOR DE LA EDIFICABILIDAD FRUTO DEL CAMBIO DE USO DE LA

EDIFICABILIDAD HEREDADA DE LAS PARCELAS P-4.aY P-4.d

Las parcelas iniciales, P-4.a y P-4.d, tienen uso industrial tamafo grande y mixto, respectivamente. La ordenacion
propuesta en el presente PEOU supone cambios de uso que implican modificaciones en el valor de las parcelas.

La parcela industrial P-6 mantiene el uso industrial tamafio grande, mientras que las parcelas P-7, P-8 y P-10, pasan
a tener uso industrial comun. La parcela P-9 mantiene el uso mixto, si bien para una superficie mucho mas reducida
que la de la P-4.d actual.

Sin embargo, la nueva ordenacion prevista supone una pérdida de edificabilidad urbanistica en relaciéon a la
establecida en el planeamiento vigente para las parcelas P-4.a y P-4.d. La edificabilidad urbanistica establecida por
el PEOU de 2022 para las parcelas P-4.a y P-4.d es de 26.114,90 m2, mientras que la edificabilidad ordenada en el
presente PEOU para las parcelas resultantes de su subdivision (P-6, P-7, P-8, P-9 y P-10) es de 22.483,17 m?. Esto
supone una pérdida de edificabilidad de 3.631,73 m?, que se justifica por el hecho de que la division del ambito en
parcelas independientes mas pequefas, para acoger diferentes actividades industriales, implica una mayor
necesidad de espacios libres de edificacién, para viales, aparcamientos e infraestructuras.

Si bien se reduce la edificabilidad urbanistica en el ambito de actuacion del presente PEOU (- 3.631,73 m?), se
produce un incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada, al aplicar los coeficientes de homogeneizacion
establecidos en el PGOU para los diferentes usos, que pasa de 15.537,85 m? a 16.180,26 m? (+ 642,40 m?), lo que
supone un incremento de valor.

El incremento del valor producido por el cambio de uso se compensa en su mayor parte por las pérdidas de valor
derivadas de la reduccién de la superficie destinada a uso mixto y de la edificabilidad que se pierde. El balance total
tiene como resultado un ligero incremento del valor total de la edificabilidad de 149.436,07 €, lo que tiene como
consecuencia una cantidad de 22.415,41 € a pagar al Ayuntamiento de Arrasate-Mondragon, en concepto del 15%
del incremento del valor. La liquidacion de dicha cantidad se realizara en el marco de la Modificacion del Proyecto de
Reparcelacion.

La tabla de la pagina siguiente refleja el célculo realizado para analizar la modificacion del valor de las parcelas
afectadas, realizado en base a los valores y coeficientes establecidos en el Estudio Econémico-Financiero del
PGOU de Arrasate.

Viabilidad econémico-financiera
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Parcela

ocupacioén

edificabilidad
urbanistica

PARCELAS EXISTENTES SEGUN PEOU VIGENTE (2022)

P-4.a
P-4.d

total

PARCELAS SEGUN NUEVO PEOU (2025)

P-6
P-7
P-8
P9

P-10

total

Viabilidad econémico-financiera

23.500,00
903,19

24.403,19

8.200,00

7.500,00

4.700,00
494,39
600,00

21.494,39

23.500,00
2.614,90

26.114,90

8.200,00
7.500,00
4.700,00
1.483,17
600,00

22.483,17

Coeficientes de homogeneizacion:

o Industrial tamafio grande:
o Industrial comun:

o Industrial mixta:

Valor de repercusién de referencia: 232,62 €/m?.

0,61
0,82
0,46

uso

grande
mixto

grande
comun
comun
mixto
comun

coef. ponderacién

0,61
0,46

0,61
0,82
0,82
0,46
0,82

PEOU Divisién parcelas P-4.ay P-4.d A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragén)

Sup. homogeneizada
(edif. urbanistica *
coeficiente del uso)

14.335,00
1.202,85

15.537,85

5.002,00

6.150,00

3.854,00
682,26
492,00

16.180,26

mayo 2025 maiatza

Valor econémico

3.334.607,70
279.807,90

3.614.415,60

1.163.565,24

1.430.613,00
896.517,48
158.706,90
114.449,04

3.763.851,66

D.2

Incremento de valor

149.436,07

Valor 15% cesioén al
Ayto.
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3. 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 Rehabilitaciéon Urbana, establece que la documentacién de los instrumentos de ordenacién de las
actuaciones de transformaciéon urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el
que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién
y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién 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.

El presente PEOU no ordena una actuacion de transformacioén urbanistica, ya que se limita a reordenar y dividir dos
parcelas industriales (P-4.a y P-4.d), previamente ordenadas por el PEOU del A.E. 39 “Fagor San Andrés” aprobado
en 2022, para dar lugar a otras nuevas parcelas industriales (P-6, P-7, P-8, P-9 y P-10). La nueva ordenacion
propuesta no tiene ninguna afeccién a la urbanizacion publica y, por lo tanto, no genera ningun impacto en las
Haciendas Publicas por la implantacion o mantenimiento de la infraestructura.
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Gedgrafo urbanista Arquitecta

Viabilidad econémico-financiera

PEOU Division parcelas P-4.a y P-4.d A.E. 39 “Fagor San Andrés’ (Arrasate - Mondragén) mayo 2025 maiatza D.3




Resumen ejecutivo

Plan Especial de Ordenacion Urbana

DIVISION PARCELAS P-4.a y P-4.d
A.E. 39 “Fagor San Andreés”

Hiri-Antolamenduko Plan Berezia



Kodea e Cdédigo: 2410000238
Sustatzailea e Promotor: Ekide S.L.

indice ¢ aurkibidea

1. RESUMEN EJECUTIVO DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA PARA LA
DIVISION DE LAS PARCELAS P-4.AY P-4.D DEL A.E. 39 “FAGOR SAN ANDRES" ........c.c......

1.1.  Ambito del Plan ESPECial Y ODJEHVOS ..........c.ceuiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt ee ettt s ean s s e e
1.2.  Ordenacion propuesta / Modificaciones respecto a la ordenacidon anterior...............ccoocccieeeeiieiiiiiiece e,

1.3.  Cuadros de caracteristicas: parcelas industriales resultantes..............c..oeeeiiiiiiiiiiie e

1.4. Comparacion grafica entre la ordenacion actual y 1a propuesta.............cooeeieiiiiiieeiiiieee e

Resumen ejecutivo

PEOU Division parcelas P-4.a y P-4.d AE. 39 “Fagor San Andrés’ (Arrasate - Mondragén) mayo 2025 maiatza E.0




Kodea e Cdédigo: 2410000238
Sustatzailea e Promotor: Ekide S.L.

RESUMEN EJECUTIVO DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA PARA LA

DIVISION DE LAS PARCELAS P-4.A Y P-4.D DEL A.E. 39 “FAGOR SAN ANDRES”

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

El ambito del presente PEOU se corresponde con las parcelas P-4.a y P-4.d del A.E. 39 “Fagor San Andrés” de
Arrasate-Mondragon resultantes del PEOU de 2022. Tiene una superficie de 36.832,70 m? y se sitia al sur del
término municipal, en la margen derecha del rio Deba, aguas arriba del nucleo urbano. El plano de informacion P1.02
refleja graficamente la delimitacion del ambito del PEOU.

Constituye un suelo delimitado fisicamente:
- Al Norte, por las parcelas P-1, P-3 y P-4.b del A.E. 39 “Fagor San Andrés”.
- Al Sur, por la parcela P-5 del A.E. 39 “Fagor San Andrés”.
- Al Este, por el vial publico del A.E. 39 “Fagor San Andrés”.

- Al Oeste, por el cauce del rio Deba y los suelos de cesion para la mejora ambiental e hidraulica del cauce y
por la carretera hacia Aretxabaleta (antigua GI-2620, actualmente de titularidad municipal).

Constituye un terreno sensiblemente llano y con forma irregular que se extiende a lo largo de la vega del rio Deba en
su margen derecha. Las parcelas actuales se situan, en la zona proxima al rio Deba, aproximadamente entre las
cotas +219,8 en el extremo sur y la +218,50 en el extremo norte.

El objetivo del presente PEOU es proceder a la reordenacion y division de las parcelas P-4.a y P-4.d, para dar lugar
a nuevas parcelas adecuadas a las futuras actividades industriales que se van a implantar en este ambito. Esta
divisién en varias parcelas conlleva necesariamente algunos ajustes de la ordenacién pormenorizada actual de las
mismas, pero respetando el marco urbanistico general establecido por el vigente PEOU del A.E. 39 “Fagor San
Andrés” de 2022.

La eleccién de la figura del PEOU para la reordenacion y division de ambas parcelas ha sido establecida por los
servicios técnicos del Ayuntamiento de Arrasate. El documento es promovido por Ekide S.L., en calidad de
propietario de las dos parcelas afectadas y redactado por Krean S.Coop.

Si bien Ekide S.L. era propietario de las parcelas afectadas al inicio del presente expediente, en marzo de 2025,
Sprilur S.A., sociedad publica del Gobierno Vasco, ha adquirido la propiedad de dichas parcelas a Ekide S.L.,
aunque todavia no es propietario registral de las mismas. El acuerdo entre las partes contempla que Ekide S.L.
actia como promotor del proceso urbanistico necesario para la transformacion del ambito y que Sprilur S.A. asume
el resultado de dicho proceso.

La ordenacioén propuesta en el presente PEOU no tiene ninguna afeccion a la urbanizacién publica del ambito, por lo
que no generar nuevos compromisos de urbanizacion. A todos los efectos, Ekide ha cumplido con todos los
compromisos de ejecucion urbanistica establecidos en el correspondiente PAU y Convenio de Concertacion.

Resumen ejecutivo
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1.2.

Ordenacién propuesta / Modificaciones respecto a la ordenacion anterior

Los rasgos mas significativos de la ordenacion propuesta son los siguientes:

Resumen ejecutivo
PEOQOU Division parcelas P-4.ay P-4.d A.E. 39 “Fagor San Andrés” (Arrasate - Mondragén)

Reordenacién y subdivision de las parcelas P-4.a y P-4.d: nuevas parcelas resultantes: El objetivo del
presente PEOU es la reordenacion de ambas parcelas y su subdivision, para dar lugar a unas nuevas
parcelas industriales con dimensiones y caracteristicas que las hagan apropiadas para acoger nuevas
actividades industriales. Como resultado de esta reordenacion y subdivision, desaparecen las parcelas
iniciales y se crean 5 nuevas parcelas industriales que se denominan: P-6, P-7, P-8, P-9 y P-10.

o Parcela P-6: engloba el edificio situado junto al vial publico interior del ambito A.E 39 “Fagor San
Andrés” que se caracteriza por el aparcamiento en cubierta. Mantiene el uso industrial tamafio
grande, cumpliendo los requisitos establecidos en el PGOU de Arrasate para dicho uso. Se
consolida el edificio actual, posibilitandose pequefas construcciones auxiliares y la posibilidad de
construir un cuerpo edificado en la cubierta del edificio existente para la implantacién de usos
auxiliares a la actividad principal: oficinas, showroom, comedor, etc.

o Parcela P-7: esta pensada para acoger la actividad industrial de la empresa resultante de la
escision de Ekide S.L. Se establece el uso industrial comun. La mayor parte de la edificabilidad
asignada a dicha parcela corresponde a la edificacion existente, si bien se dota de un cierto
margen para construcciones auxiliares que se pudieran plantear en el futuro.

o Parcela P-8: esta configurada en funcion de las necesidades de la empresa Katea Legaia, que
tiene previsto concentrar aqui las actividades que desarrolla actualmente en Aretxabaleta y
Bergara, dotandose de posibilidades de crecimiento. Se prevé la construccion de un nuevo edificio
adosado al existente, con una superficie aproximada de unos 1.500 m2. Tiene uso industrial
comun.

o Parcela P-9: engloba el edificio de oficinas situado en el extremo sur del ambito, que ha venido
usandose tradicionalmente como oficinas del Grupo Fagor. Mantiene el uso mixto de la parcela P-
4.d, si bien su superficie se reduce notablemente y, con ella, su edificabilidad maxima que se
ajusta a la edificabilidad existente dentro de la parcela resultante.

o Parcela P-10: se constituye para acoger la vialidad privada de uso comun para las parcelas P-6, P-
7 y P-8, a las cuales estara vinculada necesariamente. La propiedad de la parcela P-10 quedara
configurada en la siguiente proporcion: P-6 = 40,20%; P-7 = 36,76% y P-8: 23,04%. Se trata de una
parcela privada no edificable, si bien en ella se podran construir los siguientes elementos:
construcciones auxiliares destinadas a acoger usos como: control de accesos y vigilancia;
infraestructuras e instalaciones (centros de transformacion, cuadros de compresores, e.r.m. de gas,
depdsitos de residuos, etc.); tejavanas o marquesinas, etc.

Balance de edificabilidad y uso principal en las nuevas parcelas resultantes: La nueva ordenacion
prevista supone una pérdida de edificabilidad urbanistica en relaciéon a la establecida en el planeamiento
vigente para las parcelas P-4.a y P-4.d. La edificabilidad urbanistica establecida por el PEOU de 2022 para
las parcelas P-4.a y P-4.d es de 26.114,90 m?, mientras que la edificabilidad ordenada en el presente
PEOU para las parcelas resultantes de su subdivision (P-6, P-7, P-8, P-9 y P-10) es de 22.483,17 m2. Esto
supone una pérdida de edificabilidad de 3.631,73 m?, que se justifica por el hecho de que la divisién del
ambito en parcelas independientes mas pequeias, para acoger diferentes actividades industriales, implica
una mayor necesidad de espacios libres de edificacion, para viales, aparcamientos e infraestructuras.

La parcela industrial P-6 mantiene el uso industrial tamafio grande, mientras que las parcelas P-7, P-8 y P-
10, pasan a tener uso industrial comun. La parcela P-9 mantiene el uso mixto, si bien para una superficie
mucho mas reducida que la de la P-4.d actual.

Este cambio de uso da lugar a un incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada de 642,40 m2, lo
que supone un incremento de valor de la edificabilidad lo que genera una cantidad de 22.415,41 € a pagar
al Ayuntamiento de Arrasate-Mondragén, en concepto del 15% del incremento del valor, cuya liquidacion se
realizara en el marco de la Modificacion del Proyecto de Reparcelacion.
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e Régimen de la edificacion existente en las parcelas resultantes: Se mantiene el régimen de la
edificacion existente en las nuevas parcelas establecido en el planeamiento vigente.

o Servidumbres en las nuevas parcelas resultantes: Las nuevas parcelas resultantes que tienen acceso a
través del vial que discurre en paralelo a la carretera hacia Aretxabaleta (P-7, P-8 y P-9) heredan las
servidumbres de paso a través de las parcelas P-1 y P-4.b que tenian las anteriores parcelas P-4.a y P-4.d.
Se establece una nueva servidumbre de paso a través de la parcela P-7 que afecta al fragmento de esta
parcela situado al este del ambito, para posibilitar el acceso a las puertas que la nave de la parcela P-6
tiene en su fachada este. La parcela P-10 garantiza el acceso a las parcelas P-6, P-7 y P-8, a las que esta
vinculada, si bien no constituye una servidumbre de paso en sentido estricto, ya que forma parte de la
naturaleza de dicha parcela. Se establece una nueva servidumbre de paso a través de la parcela P-10 a
favor de las parcelas colindantes P-1 y P-4.b, en base a los acuerdos alcanzados con sus respectivos
propietarios.

1.3. Cuadros de caracteristicas: parcelas industriales resultantes

arcelas industriales uso principal superficie de | edificabilidad ediﬁca_rbi_lidad rsgl{gﬁ;;;gr
P princip parcela (m?) méxima (m?) | materializada 2
(m?) (m)
P6 | Sprilur SA. Industrial tamafio 10.962,37 8.200,00 (*) 7.683,44 516,56
grande
P-7 Sprilur S.A. Industrial comun 11.256,81 7.500,00 7.254,76 245,24
P-8 Sprilur S.A. Industrial comdn 8.406,72 4.700,00 3.175,33 1.524,67
P-9 Sprilur S.A. Industrial mixta 1.201,88 1.483,17 1.483,17 0,00
P-10 (**) | Sprilur S.A. Industrial comun 5.004,92 600,00 429,36 170,64
TOTALES 36.832,70 22.483,17 20.026,06 2.457,11

(%) Incluye la edificabilidad de la pasarela elevada cubierta que discurre por encima de la P-7 (62,94 m?).

(**) Parcela destinada a viales, maniobras, aparcamiento e infraestructuras, de uso comun para las parcelas P-6, P-7 y P-8.

1.4. Comparacién grafica entre la ordenacién actual y la propuesta

Las ilustraciones siguientes permiten comparar graficamente las diferencias entre la ordenacién actualmente
vigente, que constituye el sumatorio del PEOU del A.E. 39 “Fagor San Andrés” (2022) y del PEOU para la fusion de
las parcelas P-1 y P-4.c (2024) y la modificacion propuesta en el presente PEOU para la division de las parcelas P-
4.ayP-4d.
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1 OBJETO DE ESTUDIO

El estudio acustico que a continuacidn se presenta tiene como objetivo principal satisfacer las
exigencias establecidas, en lo referente a futuros desarrollos, en el Decreto 213/2012, de 16 de octubre,
de contaminacién acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, con respecto al futuro
desarrollo del Plan Especial de Ordenacion Urbana (PEOU) del AE:"Fagor San Andrés,” en Arrasate
(Gipuzkoa). En especial, se tendra en cuenta lo expuesto en los articulos 30, 37, 40 y 42 del Decreto
213/2012, de 16 de octubre.

El PEOU divide las antiguas parcelas P-4.a y P-4.d, que se convierten en las parcelas P-6, P-7, P-8;, P-9y
P-10 que aparecen reflejadas en el plano con la Ordenacién Orientativa que se muestra en la siguiente

imagen:

Por otra parte, los estudios de impacto ambiental acustico permiten determinar, mediante
procedimientos predictivos, el impacto acustico existente en un drea y el impacto acustico que
producird una actuacion sobre la misma, permitiendo, si se desea, planificar con antelacion acciones
preventivas y correctivas (adecuacion de los aislamientos de fachada, empleo de asfaltos
fonoabsorbentes, implantaciéon de pantallas acuUsticas, estrategias en el planeamiento de desarrollo,

etc.) que minimicen los efectos negativos que se puedan detectar.
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2 REFERENCIAS LEGALES Y NORMATIVA

A la hora de evaluar el impacto acustico es necesario tener definidos los niveles de ruido maximos que
se admitirdn en el ambito de estudio. Es decir, se deben definir unos objetivos de calidad acustica en

funcion de los usos del suelo del dambito.

En base a esta premisa, para definir estos objetivos de calidad acustica primeramente se ha analizado
la normativa en materia acuUstica aplicable a este caso. Es decir, se ha tomado como referencia lo

expuesto en los siguientes documentos:

e Directiva 2002/49/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de junio de 2002, sobre
evaluacion y gestiéon del ruido ambiental.

e Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.

e Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de
17 de noviembre, del Ruido.

e Orden PCI/1319/2018,. de 7 de diciembre, por la que se modifica en Anexo Il del Real Decreto
1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre,

del ruido, en lo referente a la evaluacién del ruido ambiental.

e Orden PCM/80/2022, de 7 de febrero, por la que se modifica el anexo Il del Real Decreto
1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre,

del ruido, en lo referente a la evaluacion y gestion del ruido ambiental.

¢ 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 zonificacidon acustica, objetivos de calidad y emisiones
acusticas.

e Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminacién acustica en la Comunidad

Autonoma del Pais Vasco.
A continuacioén se introducen las normativas citadas anteriormente:

La Directiva 2002/49/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de junio de 2002, define el ruido
ambiental como el sonido exterior no deseado o nocivo generado por las actividades humanas, incluido
el ruido emitido por los medios de transporte, por el trafico rodado, ferroviario y aéreo y por
emplazamientos de actividades industriales como los descritos en el anexo | de la Directiva 96/71/CE
del Consejo, de 24 de septiembre de 1996, relativa a la prevencion y al control integrados de la

contaminacion.
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Dicha directiva tiene por objeto establecer un enfoque comun destinado a evitar, prevenir o reducir
con caracter prioritario los efectos nocivos, incluyendo las molestias, de la exposicion al ruido ambiental.
Asimismo, tiene por objeto sentar unas bases que permitan elaborar medidas comunitarias para reducir
los ruidos emitidos por las principales fuentes, en particular vehiculos e infraestructuras de ferrocarril y

carretera, aeronaves, equipamiento industrial y de uso al aire libre y maquinas maviles.

El &mbito de aplicacién de dicha directiva se define en su articulo 2. Esta se aplicara al ruido ambiental
al que estén expuestos los seres humanos en particular en zonas urbanizadas, en parques publicos u
otras zonas tranquilas en una aglomeracion, en zonas tranquilas en campo abierto en las proximidades

de centros escolares y en los alrededores de hospitales, y en otros edificios y lugares vulnerables al ruido.

La Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, que incorpora parcialmente al derecho interno las
previsiones de la citada Directiva, regula la contaminacién acustica con un alcance y un contenido mas
amplio que el de la propia Directiva, ya que, ademas de establecer los pardmetros y las medidas para
la evaluacion y gestion del ruido ambiental, incluye el ruido y las vibraciones en el espacio interior de
determinadas edificaciones. Asimismo, dota de mayor cohesién a la ordenacién de la contaminacion
acuUstica a través del establecimiento de los instrumentos necesarios para la mejora de la calidad

acustica de nuestro entorno.

Asi, en la citada Ley, se define la contaminacion acustica como «la presencia en el ambiente de ruido o
vibraciones, cualquiera que sea el emisor acustico que los origine, que implique molestia, riesgo o dano
para las personas, para el desarrollo de sus actividades o para los bienes de cualquier naturaleza, incluso
cuando su efecto sea perturbar el disfrute de los sonidos de origen natural, o que causen efectos

significativos sobre el medio ambiente».

Posteriormente, el Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a la evaluacién y gestion del ruido ambiental, completd
la transposicion de la Directiva 2002/49/CE y precisé los conceptos de ruido ambiental y sus efectos
sobre la poblacién, junto a una serie de medidas necesarias para la consecuciéon de los objetivos
previstos, tales como la elaboracion de los mapas estratégicos de ruido y los planes de accién o las

obligaciones de suministro de informacion.

En consecuencia, el Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, supuso un desarrollo parcial de la
Ley 37/2003, de 17 de noviembre, ya que ésta abarca la contaminacién acustica producida no sélo por
el ruido ambiental, sino también por las vibraciones y sus implicaciones en la salud, bienes materiales
y medio ambiente, en tanto que el citado Real Decreto, sélo comprende la contaminacién acustica

derivada del ruido ambiental y la prevencion y correccidn, en su caso, de sus efectos en la poblacion.
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La Orden PCI/1319/2018, de 7 de diciembre, por la que se modifica en Anexo Il del Real Decreto
1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido,
en lo referente a la evaluacién del ruido ambiental, se modifican los métodos de calculo del anexo Il
del Real Decreto 1513/2005 y se sustituyen por unha metodologia comun desarrollada por la Comision

Europea a través del proyecto “Métodos comunes de evaluacion del ruido en Europa (CNOSSOS-EU)".

El 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 zonificacidon acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas,
tiene como principal finalidad completar el desarrollo de la citada Ley. Asi, se definen indices de ruido
y de vibraciones, sus aplicaciones, efectos y molestias sobre la poblacién y su repercusion en el medio
ambiente; se delimitan los distintos tipos de areas y servidumbres acusticas definidas en el articulo 10
de la citada Ley; se establecen los objetivos de calidad acustica para cada area, incluyéndose el espacio
interior en determinadas edificaciones; se regulan los emisores acusticos fijandose valores limite de

emision o de inmisién asi como los procedimientos y los métodos de evaluacion de ruidos y vibraciones.

El Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de Contaminacién acustica de la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco, tiene como principal finalidad el desarrollo de lo estipulado en la normativa estatal al
respecto y, entre otros aspectos, regular la calidad acustica en relacién con las infraestructuras que son
de su competencia de conformidad con el articulo 11.1.a) del Estatuto de Autonomia. El Decreto
213/2012, define los procedimientos y desarrolla los aspectos que permiten completar la legislacion
estatal y la normativa autonémica recogida en la Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de Proteccion
del Medio Ambiente del Pais Vasco, concretamente, el Capitulo IV dedicado a la proteccion del aire,
ruido y vibraciones y, en concreto, su articulo 32. Actualmente esta norma se encuentra derogada, con
efectos el 1 de enero de 2022, por la disposicién derogatoria de la Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de
Administracion Ambiental de Euskadi, norma con la cual no entra en conflicto ya que los principios a

los que el Decreto apela siguen vigentes.

El articulo 37, establece que las areas acuUsticas para las que se prevea un futuro desarrollo urbanistico,
incluidos los cambios de calificacion urbanistica, deberadn incorporar, para la tramitacion urbanistica y

ambiental un Estudio de Impacto Acustico.

En el &mbito del Decreto 213/2012, se entiende como futuro desarrollo cualquier actuacidn 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; esto es:

“b). Las obras de construccion, edificacion e implantacion de instalaciones de toda clase de nueva

Planta.
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3 AMBITO DE ESTUDIO

3.1 DESCRIPCION DEL AREA DE ESTUDIO

El drea de trabajo del presente estudio acustico comprende un espacio situado en San Andrés Auzoa,

al sur del casco urbano de Arrasate (Gipuzkoa).

El ambito estd limitado al oeste por la carretera de San Andrés Auzoa, al norte por edificios industriales,
al este por la carretera GI-627, y al sur por mas edificios industriales. A continuacién se presentan los

|imites del area en azul:

Localizaciéon de la zona de estudio
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3.2 PRINCIPALES FOCOS SONOROS EXISTENTES

Los focos que afectan al dmbito de estudio y que se evaluan tanto en el estudio en situacion actual
como en situacién futura son, en este caso, infraestructuras de transporte. La zona tiene un uso

industrial y las principales infraestructuras que afectan al ambito son las siguientes:

e Carretera de San Andrés Auzoa: constituye una via de trafico moderado, al ser uno de los

accesos a la poblacién por el sur. Afecta al ambito por el oeste.

e Carretera GI-627: se encuentra al este del area de estudio. Presenta un trafico elevado

e Autopista AP-1: se encuentra al este del &mbito, con flujo de trafico elevado.

En mucha menor medida, el &mbito se ve afectado por las vias mas lejanas.

3.3 CARACTERIZACION DE LOS FOCOS SONOROS EXISTENTES

Para caracterizar acusticamente las infraestructuras de transporte citadas anteriormente, los datos mas
importantes a obtener son el volumen de tréfico y la velocidad de paso. Para la realizacién del Estudio
de Impacto AcuUstico se ha recopilado la velocidad de paso extraida de los limites de velocidad
establecidos en los tramos objeto de estudio, mientras que para el volumen de trafico se ha obtenido
informacion sobre las intensidades medias diarias (IMD) de las infraestructuras viarias de la Diputacion

Foral de Gipuzkoa del ano 2023.

ViA IMD VELOCIDAD (KM/H)
Carretera de San Andrés Auzoa 8113 50
Gl-627 8.468 70
AP-1 15.626 100

Se estima que en la fase futura, en un horizonte a 20 anos, es decir, una vez desarrollado el &mbito, la
IMD de todos los viales soportard una intensidad de trafico rodado equivalente al aumento generalizado
del 28,8% en el volumen de tréfico, tal y como establece la Orden FOM/3317/2010, de 17 de diciembre,
por la que se aprueba la Instruccion sobre las medidas especificas para la mejora de la eficiencia en la
ejecucion de las obras publicas de infraestructuras ferroviarias, carreteras y aeropuertos del Ministerio

de Fomento.
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3.4 ANTECEDENTES

El &mbito de estudio se encuentra en Arrasate, municipio que cuenta con Mapa Estratégico de Ruido

elaborado en 2017:

Ld Le Ln

Ademads, en 2023 se ha actualizado el Mapa de Ruido de las Carreteras de la Red Foral del Territorio

histérico de Gipuzkoa:

MAPA DE RUIDO CARRETERAS 2023 LD
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MAPA DE RUIDO CARRETERAS 2023 LE

MAPA DE RUIDO CARRETERAS 2023 LN

Los resultados de los mapas estratégicos de ruido evidencian que los niveles que llegan al &mbito no

sobrepasan los valores limite.
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Esta situacion nos indica a priori el cumplimiento de los Objetivos de Calidad Acustica, sin embargo
esta informacion hace referencia tan solo a una situacion previa y a 4 m de altura, mientras que para
dar cumplimiento a la normativa el estudio debe abordar tanto la situacién actual como la futura tras

los nuevos desarrollos, y a 2 m de altura.

En este caso se trata de un estudio detallado de un area concreto, y se ha de estudiar el efecto global
de todos los focos de ruido presentes en el area de estudio, no individualmente, tanto en situacion
actual, como futura (tras las intervenciones), por estos motivos, se estima necesario realizar una
simulacién de la situacion actual y de manera conjunta con valores lo mas actualizados posibles, para
garantizar un andlisis adecuado. Aun asi, los mapas de ruido elaborados anteriormente ofrecen una

visién preliminar sobre el area de estudio muy valiosa.

| 12 /28 | REF | EAM24020044 |



4 METODOLOGIA DE TRABAJO

Tras concretar el alcance de los trabajos, realizar un andlisis de la normativa aplicable y describir el
ambito del estudio, se ha abordado la creacion de un modelo digital que permita estimar los niveles
de ruido que caracterizan la situacién acustica. Para ello, la metodologia operativa seguida en la

evaluacion del impacto acuUstico es la siguiente:

41 RECOPILACION Y ESTUDIO DE LA INFORMACION

Primeramente, se ha recopilado toda la informaciéon necesaria para el correcto desarrollo de los

trabajos. Entre la informacion necesaria se encuentra la siguiente:

e Planos de ubicacion de la zona de estudio, con la siguiente informacion:
0 Informacidn cartografica de las carreteras actuales.
o Informacién de los edificios, barreras y obstaculos.
o0 Curvas de nivel.
e Ortofotos del drea de estudio.
e Recopilacién de las fuentes de ruido: localizacidon, niumero y tipo de focos sonoros, datos de
emision sonora de los mismos, horario de funcionamiento, antecedentes, etc.
e Mapa de zonificacion acustica vigente.

e Recopilacion de informacion de otras fuentes de ruido presentes en la zona.

4.2 ZONIFICACION ACUSTICA'Y OBJETIVOS DE CALIDAD ACUSTICA APLICABLES

El Decreto 213/2012, en su Anexo |, Parte 1 Tabla A, fija los objetivos de calidad acustica para cada tipo

de area acustica. Los siguientes objetivos de calidad se refieren a areas urbanizadas existentes.

Segun la definicion del Decreto 213/2012, en su articulo 31.2, las dreas acusticas para las que se prevea

un futuro desarrollo urbanistico, incluidos los casos de recalificacion de usos urbanisticos, tendran

objetivos de calidad acustica en el espacio exterior 5 dBA mas restrictivos que las areas urbanizadas

existentes.
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Tabla A

X iNDICES DE RUIDO (dBA)
ZONAS DE SENSIBILIDAD ACUSTICA
LD LE LN

Ambitos/Sectores del territorio con predominio de suelo de uso

E sanitario, docente y cultural que requiera una especial 60 60 50
proteccién contra la contaminacion acustica

N Ambito/Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 65 65 55
residencial

i Ambitos/Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 70 70 65
terciario distinto del contemplado en c)
Ambitos/Sectores del territorio con predominio de suelo de uso

. s/ : P 73 73 63
recreativo y de espectaculos
Ambitos/Sectores del territorio con predominio de suelo de uso

5 | s/ P 75 75 65
industrial
Ambitos/Sectores del territorio afectados a sistemas generales

F de infraestructuras de transporte, u otros equipamientos ) ) )
publicos que los reclamen

NOTA: Estos indices se evaluaran tanto a 2 metros y a todas las alturas de los posibles edificios afectados, tal
y como marca el Decreto 213/2012, de 16 de octubre; como a 4 metros de altura, tal y como exige el Real
Decreto 1367/2007 a nivel nacional.

Leyerda f kondaim
Zanificacidnac stia f Zora katze Akistikoaren

a. Residencial
Bizitegi-erabilerakn

a.2. Residencial. Nuevos desarrollos
Bizitegi-zrabilerako. Garmpen berriak

b. Industrial
Industrig-erabilerako

b.2. Industrial. Nuevwms desarmllos
Industria erabilerakno. Gammpen berriak

d. Terciario
Hirugarrens ektoreko erabilerako

d.2 Terciarin. Muewns desarrollos
Hirugarren s ektoreko erabilerako. Garapen berriak

_ e.Sanitario, docente y altural
-

Osasun-, hezkuntza- &ta kulturs =rabilarako

f. Infraestructuras
Garrain-azpiegiturako sstema

Mapa de zonificacién acustica
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En base a los usos de suelo, y al mapa de zonificacidon acustica aprobado en el municipio de Arrasate

la zona de estudio se identifica como un area industrial y por ello se focalizard el estudio en dar

cumplimiento a estos Objetivos de Calidad Acustica, siendo los valores a aplicar los siguientes:

ZONAS DE SENSIBILIDAD ACUSTICA

iNDICES DE RUIDO (dBA)

LD

LE

LN

industrial

5 Ambitos/Sectores del territorio con predominio de suelo de uso

70

70

60

43 CREACION DEL MODELO PREDICTIVO

A partir de la documentacion recopilada y de la cartografia propia, se ha realizado un modelo digital

del terreno de la zona objeto de estudio. En dicho modelo se han trazado las infraestructuras viarias,

los edificios, las diferentes fuentes de ruido, los obstaculos y el resto de informacion cartografica de

interés. A continuacion, puede verse una imagen del modelo generado:

¥ )

ey

I o SRR
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Modelo digital del terreno

Se han generado los modelos acusticos predictivos mediante el software de modelizacién Cadna-A de
Datakustik, el cual cumple con los estandares europeos recomendados por la Directiva Europea
2002/49/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de junio de 2002, sobre evaluacién y gestidon
del ruido ambiental; empleando el método de CNOSSOS, usado para la estimacion de los niveles de

ruido.

Una vez realizado el modelo cartografico, se ha procedido a definir y ajustar los pardmetros de calculo

acustico, entre los que se encuentran:

e Método de célculo: CNOSSOS-EU (Método comun de evaluacion del ruido en Europa)
e Propiedades de absorcion del aire: standard.

e Condiciones meteoroldgicas: Interim default (D=50%; E=75%; N=100%).

e Propiedades de absorcion del terreno: segun tipo de cubierta.

e Numero de reflexiones consideradas: 2.

e Definicion del radio de célculo: 1000 metros.

Por ultimo, se ha definido un grid o malla de calculo, que cubre toda la zona de estudio, en el que se
obtendra un valor sonoro a 2 m de altura sobre el suelo y a 2 m de distancia entre receptores (paso
2x2), que se emplea para calcular las curvas iséfonas representadas en los mapas de niveles sonoros y

para evaluar el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica establecidos en la normativa.

Para el calculo se han distinguido los tres periodos temporales que establece la Directiva del

Parlamento Europeo y del Consejo sobre evaluacion y gestion ambiental. Esto es, periodo dia de 7:00 -
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19:00 h, periodo tarde de 19:00 - 23:00 h y periodo noche de 23:00 - 07:00 h correspondiendo 12 horas

al dia, 4 a la tarde y 8 a la noche.

A partir de estos valores, se ha representado la siguiente informacion en el siguiente apartado (también

contenido en detalle en los Anexos | y II-

e Plano de curvas is6fonas para los periodos dia, tarde y noche en situacion actual para los
siguientes rangos de niveles sonoros (dBA): 45-50; 50-55; 55-60; 60-65; 65-70; 70-75 y >75.
e Plano de curvasiséfonas para los periodos dia, tarde y noche en situacién futura para los siguientes

rangos de niveles sonoros (dBA): 45-50; 50-55; 55-60; 60-65; 65-70; 70-75 y >75.

También se han evaluado los resultados en los receptores en fachada en los edificios previstos.
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5 EVALUACION DE RESULTADOS

Una vez creado el modelo predictivo, con la misma configuracién de propiedades y atributos empleada,
se ha procedido a realizar los calculos acusticos para obtener los valores sonoros en el dmbito de estudio

en la situacién actual y en la situacion futura

5.1 ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO EN SITUACION ACTUAL

Para la evaluacion de la situacion actual se han distinguido los tres periodos temporales que establece
la Directiva del Parlamento Europeo y del Consejo sobre evaluacion y gestion ambiental. Esto es,
periodo dia de 7:00 - 19:00 h, periodo tarde de 19:00 - 23:00 h y periodo noche de 23:00 - 07:00 h
correspondiendo 12 horas al dia, 4 a la tarde y 8 a la noche. El calculo de los indicadores se ha realizado

a 2 metros de altura sobre el nivel del suelo, tal y como se especifica en el Decreto 213/2012.

Una vez realizados los célculos, se han extraido los valores de la malla de calculo y se han procesado
para crear diversos mapas de curvas isdéfonas para los indicadores Ld (dia), Le (tarde) y Ln (noche) en

ambas situaciones (Anexo /).

En base a los resultados obtenidos para la situacion actual, en el siguiente apartado se exponen los
mapas de curvas iséfonas para los tres periodos temporales, que caracterizan la situacién acustica del

area objeto de estudio.

ACTUAL - LD
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ACTUAL - LE

ACTUAL - LN

En base a los resultados aportados por los mapas de curvas iséfonas en situacion actual, los niveles de

ruido representados a 2 metros de altura en el limite del dmbito son los siguientes:

e Durante los periodos dia y tarde se alcanzan 60-65 dBA.
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e Durante el periodo nocturno se alcanzan niveles de mas de 55 dBA.

En base a los planos de curvas is6fonas, en situacion actual no se superan en los Objetivos de Calidad

Acustica (OCA).

5.2 ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO EN SITUACION FUTURA

Siguiendo el mismo proceso de modelizado que en la situacidon actual, en este apartado se analizan
los resultados obtenidos para la situacion futura. En el siguiente apartado se exponen los mapas de
curvas isoéfonas para los tres periodos temporales, que caracterizan la situacién acustica futura del area

objeto de estudio.

En ella se contemplan los cambios que se pueden dar en el escenario a 20 anos vista, teniendo en

cuenta los nuevos edificios previstos.

Para la estimacion del trafico en las diferentes vias de transporte existentes que afectan sobre el area
de estudio, se ha considerado se ha estimado un aumento generalizado del 28,8% en el volumen de
trafico, tal y como establece la Orden FOM/3317/2010, de 17 de diciembre, por la que se aprueba la
Instruccion sobre las medidas especificas para la mejora de la eficiencia en la ejecucion de las obras

publicas de infraestructuras ferroviarias, carreteras y aeropuertos del Ministerio de Fomento.

Igualmente, se han distinguido los tres periodos temporales que establece la Directiva del Parlamento
Europeo y del Consejo sobre evaluacion y gestion ambiental. Esto es, periodo dia de 7:00 - 19:00 h,
periodo tarde de 19:00 - 23:00 h y periodo noche de 23:00 - 07:00 h correspondiendo 12 horas al dia, 4

ala tardey 8 a la noche.

A continuacion se presentan los resultados en los planos de curvas iséfonas con altura de malla a 2

metros (Anexo Il):
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FUTURO - LD

FUTURO - LE
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FUTURO - LN

En base a los resultados aportados por los mapas de curvas isdéfonas en situacion futura, es decir, a 20
anos vista, los niveles de ruido representados a 2 metros de altura en el limite de ambito son los

siguientes:

e Durante los periodos dia y tarde los valores se encuentran en el intervalo maximo de 60-65 dBA.

e Durante el periodo nocturno los valores maximos se encuentran por debajo de 60 dBA.

En base a los planos de curvas iséfonas, en situaciéon futura no se superan los Objetivos de Calidad

Acustica (OCA) durante los tres periodos horarios analizados.

RESULTADOS DE LOS RECEPTORES EN FACHADAS:

Para analizar el grado de cumplimiento de los objetivos de calidad acustica de aplicacion, también se

van a examinar los receptores en fachadas con ventana de los edificios futuros a todas las alturas.

Con el modelo acustico generado se han estimado los valores del ruido ambiental para los distintos
indicadores acusticos en las fachadas expuestas. En concreto, se han considerado puntos receptores
distribuidos a lo largo de las fachadas de los edificios proyectados. En cada uno de estos puntos se han
estimado los niveles de ruido ambiental en las distintas alturas de los edificios. A continuacién se

muestran imagenes de las fachadas mas expuestas.
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Niveles sonoros en periodo dia (Ld): situacion en 20 anos

SITUACION FUTURA

Fachada oeste

Fachada este
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Niveles sonoros en periodo dia (Le): situacion en 20 anos

SITUACION FUTURA

Fachadas oeste

Fachada este
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Niveles sonoros en periodo dia (Ln): situacion en 20 anos

SITUACION FUTURA

Fachadas mas expuestas

Fachada este

En base a los receptores en fachada, en situaciéon futura no se superan los Objetivos de Calidad

Acustica (OCA) durante los tres periodos horarios.
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6 ESTUDIO DE ALTERNATIVAS

En el articulo 39 del Decreto 312/2012, se establece la necesidad de incorporar el Estudio de Impacto
Acustico de alternativas de diseno de las areas como paso previo a la aprobacién de la ordenacién

pormenorizada del planeamiento municipal que sea aplicable.

Con los datos aportados para este desarrollo urbanistico se determina que el uso de la ordenacion

prevista es compatible.

La alternativa propuesta es suficientemente protectora desde el punto de vista acustico..
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7 DEFINICION DE MEDIDAS PREVENTIVAS

Por ultimo, en el articulo 40 del Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminacidon acustica de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco establece que en los estudios de impacto acustico sobre futuros
desarrollos urbanisticos se definirdan las medidas necesarias para alcanzar los objetivos de calidad
acustica, velando por el cumplimiento de los valores objetivo y que resulten técnicay econdmicamente
proporcionadas, las cuales se encaminaran a proteger, en primera instancia, el ambiente exterior de las
areas acusticas, de tal forma que se velara por el cumplimiento de los valores objetivo considerando,
en las zonas edificadas, el sonido incidente en la totalidad de las fachadas con ventanas de las
edificaciones sensibles a todas sus alturas, asi como en el ambiente exterior a 2 metros de altura sobre
el suelo en las zonas no edificadas. La definicién de estas medidas debera incluir los plazos de su
ejecucion y el responsable de la misma. Ademas, en dicho articulo se establece que en el caso de no
ser posible proteger el ambiente exterior para alcanzar los objetivos de calidad acustica aplicables
debido a la desproporcion técnica o econdmica de las medidas a implantar, suficientemente motivada,
se desarrollardn medidas adicionales para, en todos los casos, cumplir con los objetivos de calidad

acustica en el interior de las edificaciones.

Tras el estudio de la situacion acustica futura, en el apartado 5.2 del presente estudio, se evidencia la

no superacion de los OCA en los tres periodos horarios contemplados.

Segun el Decreto 213/2012, para poder conceder licencias de edificacion para la construcciéon de
nuevos edificios, se deben satisfacer los OCA aplicables en el espacio exterior, salvo la existencia de
razones excepcionales de interés publico debidamente motivadas o en zonas de proteccién acustica

especial en los supuestos definidos en el articulo 45 del Decreto.

Por este motivo, y para el espacio estudiado debido al cumplimiento de los OCA, no se hace necesaria

la propuesta de medidas correctoras en este caso.
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8 CONCLUSIONES

De acuerdo con el andlisis realizado para la situacién acustica actual y futura en un escenario a 20 anos

vista, y segun el Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminacién acustica de la Comunidad

Auténoma del Pais Vasco, se concluye que el desarrollo del PEOU para la division de las parcelas 4.ay

4.d de la UE 39 “Fagor San Andrés” en Arrasate, (Gipuzkoa), cumpliria los Objetivos de Calidad Acustica

(OCA) que se establecen en el Anexo | Parte 1, Tabla A.

Las principales conclusiones que se han extraido de este estudio de impacto acustico asociado a dicho

ambito son las siguientes:

Se han identificado las dreas acUsticas mas sensibles al ruido del entorno en donde se prevé la
actuacion urbana.

Sobre el ambito de estudio existe cartografiado del ruido ambiental, ya que el municipio y las
infraestructuras de transporte de Gipuzkoa cuentan con mapas de ruido elaborados. A partir de
estos mapas se evidencia que el trafico rodado de las infraestructuras cercanas es el principal foco
de ruido de la zona.

A partir del analisis acustico se concluye que el area contemplada, una vez desarrollada (situacion
futura), recibe niveles inferiores a los establecidos como limite en los Objetivos de Calidad
Acustica.

A partir de la evaluacion del impacto acustico se ha determinado que no es necesaria la

implementacion de medidas preventivo-correctoras debido al incumplimiento de los OCA.

En definitiva, el presente estudio acuUstico recoge todo lo exigido por el articulo 37 del Decreto

213/2012. Esto es:

Andlisis de las fuentes sonoras en base a lo descrito en el articulo 38,
Estudio de alternativas, en base a lo descrito en el articulo 39y,

Definicion de medidas en base a lo descrito en el articulo 40 del Decreto 213/2012.
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