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Antolamendnko Plan Bereziaren 1. Aldaketa”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/1r/0/55/ AAAIP42XM.gili

Kodea e Cdédigo: 2510000133
Sustatzailea ® Promotor: Atasmi Legacy S.L.

1. ANTECEDENTES

El actual ambito urbanistico (A.E.) 39 “Fagor San Andrés”, cuenta con ordenacién pormenorizada 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).

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 actualmente ya ha culminado
su proceso de ejecucion urbanistica. 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 las obras de urbanizacién publica culminaron en abril de 2024 y fueron recepcionadas por el
Ayuntamiento de Arrasate, segun se recoge en el acta de recepcion de fecha 25 de abril de 2024.

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 situacion 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.

Ante la imposibilidad de comercializacién de las parcelas en su estado original, Ekide S.L. ha promovido el PEOU
para la divisién de las parcelas P-4.a y P-4.d del A.E. 39 “Fagor San Andrés”, que reordena el ambito dando lugar a
una serie de nuevas parcelas denominadas P-6, P-7, P-8, P-9 y P-10, que sustituyen las antiguas P-4.a y P-4.d.
Este PEOU ha sido aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Arrasate el 15 de julio de 2025 (Boletin Oficial
de Gipuzkoa, n° 147, de 5 de agosto de 2025). Tras el PEOU, Ekide S.L. ha promovido una Modificacién del
Proyecto de Reparcelacion de la U.E. 39.1, al objeto de transformar la estructura de la propiedad, configurando las
nuevas fincas registrales resultantes de la nueva ordenacion. La modificacion de la reparcelacion ha sido aprobada
definitivamente por el Ayuntamiento de Arrasate el 23 de octubre de 2025 (Boletin Oficial de Gipuzkoa, n° 210, de 3
de noviembre de 2025).

La empresa Atasmi Legacy S.L. firmé un contrato privado con Ekide S.L. para la adquisicién de la parcela P-7, con el
compromiso de formalizarlo una vez que dicha parcela constituye una finca registral independiente. En marzo de
2025, Sprilur S.A., sociedad publica del Gobierno Vasco, ha adquirido las parcelas a Ekide, asumiendo los contratos
previamente firmados por Ekide S.L. El 23 de marzo de 2026, Atasmi ha adquirido a Sprilur la parcela P-7 en
Escritura Publica.

En el PEOU promovido por Ekide para la division de las parcelas P-4.a y P-4.d, la parcela P-7 tiene un uso industrial
comun. Sin embargo, el edificio existente en la parcela P-7 cuenta con dos plantas altas susceptibles de acoger
actividades diferenciadas y Fagor S.Coop. y Atasmi, estan interesadas en trasladar el comedor actualmente
existente en el edificio situado en la parcela P-6 a las plantas altas del edificio de la parcela P-7. Sin embargo, esto
no es posible en una parcela de uso industrial comun, para lo que se requiere el cambio de uso a industrial mixto.

Memoria informativa y justificativa
12 Modificacion puntual del PEOU Division parcelas P-4.ay P-4.d A.E. 39 “Fagor San Andrés” mayo 2026 maiatza
(Arrasate - Mondragon)

A1




el

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de “1° modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana para la division

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros
de las parcelas P-4a y P-4d del AE39-Fagor San Andrés”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus /PortalV/1/0/55/ AAAIP42XM.gili

ko Hiri ! E E

hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AE39-Fagor San Andres eremuko P-4a eta P-4d partzelak zatitze

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ekainaren 9ean egindako bilkuran, besteak beste, erabaki
Antolamendnko Plan Bereziaren 1. Aldaketa”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/1r/0/55/ AAAIP42XM.gili

Kodea e Cdédigo: 2510000133
Sustatzailea ® Promotor: Atasmi Legacy S.L.

2. JUSTIFICACION Y OBJETIVOS DEL PEOU

2.1. Justificacion y objetivos

El Plan Especial de Ordenacién Urbana (PEOU) para la division de las parcelas P-4.a y P-4.d del A.E. 39 “Fagor San
Andrés”, procede a la reordenacién de este ambito, dando lugar una serie de nuevas parcelas denominadas P-6, P-
7, P-8, P-9 y P-10.

La parcela P-7, propiedad de Atasmi Legacy S.L., tiene un uso industrial comun. La edificacion industrial que queda
incluida en la parcela P-7 tiene dos plantas altas, susceptibles de acoger actividades independientes de la
desarrollada en la planta baja. Sin embargo, el PGOU de Arrasate no permite la implantacion de actividades
independientes en las diferentes plantas, mediante la configuracion de una division horizontal, en las parcelas de
uso industrial comun.

Fagor S.Coop. y Atasmi estan interesadas en trasladar el comedor actualmente existente en el edificio situado en la
parcela P-6 a las plantas altas del edificio de la parcela P-7. Por otra parte, a Sprilur S.A., propietario de la parcela P-
6, le interesa también liberar el espacio destinado a comedor en dicha parcela de cara a su comercializacion.

Para posibilitar esta opciéon es preciso cambiar el uso principal de la parcela P-7 a industrial mixto. El PGOU de
Arrasate establece un mecanismo para posibilitar el cambio de uso en aquellas parcelas que no tienen cargas
urbanisticas pendientes sin necesidad de planeamiento urbanistico. Sin embargo, este mecanismo no permite
modificar el cambio de uso de industrial comun a industrial mixto y la Unica manera de hacerlo es a través de un
instrumento urbanistico, en este caso, de una Modificaciéon puntual del PEOU.

De esta manera, el objetivo de la presente Modificacion puntual del PEOU es modificar el uso principal de la parcela
P-7 de industrial comun a industrial mixto, lo que conlleva una modificaciéon de la edificabilidad ponderada, ya que,
segun establece el PGOU de Arrasate en su articulo 87, en las parcelas de uso industrial mixto se computa la
edificabilidad total de la parcela, contando sus diferentes plantas.

De manera complementaria, se procede a reajustar los parametros de perfil edificatorio y altura maximos para
adecuarlos a las caracteristicas de la edificacion existente y de la intervencidon que se quiere llevar a cabo. Se
aprovecha para introducir algunos ajustes en la regulacion de usos, para posibilitar expresamente la implantacién del
comedor de Fagor en las plantas altas del edificio.

La presente Modificacion del PEOU se redacta por iniciativa de Atasmi Legacy S.L., en calidad de propietaria final de
la parcela P-7, en coordinacién con Sprilur S.A., propietario de dicha parcela en el momento de iniciarse la
tramitacion del documento, y esté redactada por Krean S.Coop.

La ordenacion propuesta en el presente documento no afecta a la delimitacién de la parcela ni tiene ninguna
afeccion a la urbanizacion publica del ambito por lo que no genera nuevos compromisos de urbanizacion.

2.2. Tramitacion del documento

Con fecha 14 de mayo de 2025 se presenta la documentacién necesaria para iniciar la evaluacién ambiental
estratégica de la Modificacion del PEOU, si bien el Ayuntamiento de Arrasate decide no iniciar dicha tramitacion
hasta la aprobacion definitiva del PEOU objeto de modificacion, lo que se produce en julio de 2025. Tras la
aprobacién del PEOU de referencia, el 31 de octubre de 2025 se entrega el documento para aprobacién inicial.

La Junta de Gobierno Local, en sesion celebrada el 5 de febrero de 2026 acordé aprobar inicialmente la primera
Modificacién del PEOU para la division de las parcelas P-4.a y P-4.d del A.E. 39 “Fagor San Andrés”, con dos
puntualizaciones; someter el documento a informacion publica y solicitar los preceptivos informes sectoriales (BOG,
n° 41, de 3 de marzo de 2026).
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Las dos puntualizaciones recogidas en el acuerdo de aprobacion inicial son las siguientes:

— Se debera determinar con exactitud el reparto entre la edificabilidad materializada y la pendiente de
ejecutar, dentro de la edificabilidad maxima establecida (10.300 m?) por el plan.

— Suelos Contaminados: una pequefia parte del ambito de actuacién del plan especial se encuentra
pendiente de la obtencion de la declaracion de calidad del suelo. Se recuerda que, segun establece la Ley
4/2015, dicha declaracion resulta obligatoria previamente a la concesion de cualquier licencia sobre la
superficie afectada.

El acuerdo establece que no se podra aprobar definitivamente el documento hasta que se termine el procedimiento
de evaluacién ambiental estratégica simplificada. Asimismo, previamente a la aprobacion definitiva de dicho Plan se
debera redactar un documento final que recoja las puntualizaciones arriba sefialadas, las modificaciones que se
deriven del periodo de exposicion publica, asi como las correcciones que provengan de los informes sectoriales
(evaluacion ambiental, carreteras, URA).

)

de las parcelas P4a y P4d del AE39-Fagor San Andrés”.

Durante el periodo de informacién publica no se han recibido alegaciones.

El informe de la Agencia Vasca del Agua (URA), de fechas 12 y 13 de marzo de 2016, resulta favorable y de él no se
desprenden modificaciones al documento. El Informe de URA recuerda que todas las actuaciones contempladas en
la Modificacién del Plan Especial que afectan a la zona de policia del rio Deba requeriran de la preceptiva
autorizacion administrativa previa a su ejecucion.

La Resolucién de 24 de abril de 2026 del director de Administracion Ambiental del Gobierno Vasco, formula el
Informe Ambiental Estratégico de la presente Modificacion del PEOU (pendiente de publicacion en el Boletin Oficial
del Pais Vasco en el momento de cerrarse el presente documento). Este informe pone fin a la tramitacion ambiental.
Las medidas propuestas en dicho informe se incorporan al presente PEOU (apartado 7.1), junto a las medidas
recogidas en el Documento Ambiental Estratégico.

URL: https://udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAATP42XM.gili

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesié

En relacion a las puntualizaciones recogidas en el acuerdo de aprobacién inicial del Ayuntamiento se adoptan las
siguientes medidas:

— Se procede a aclarar el reparto entre la edificabilidad materializada y la pendiente de ejecutar, dentro de la
edificabilidad maxima establecida por el plan (10.300 m3).

— Suelos Contaminados: Se incorpora al documento una mencion actualizada sobre el estado de los trabajos
tendentes a obtener la Declaracion de Calidad del Suelo para la totalidad de la parcela P-7.

EER
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El Boletin Oficial del Pais Vasco n° 275 de 29 de diciembre de 2025, publica la Ley 6/2025, de 11 de diciembre, de
Medidas Urgentes en materia de Vivienda, Suelo y Urbanismo. La entrada en vigor de dicha Ley es posterior a la
formulacion de la presente Modificacion puntual del PEOU y anterior a su aprobacion inicial. Esta Ley modifica el
articulo 68, relativo al contenido de los planes parciales y especiales, de manera que el documento anteriormente
denominado “Directrices de organizacién y gestion de la ejecucion”, pasa a denominarse “Programa de Actuacion
Urbanizadora”. Analizada dicha Ley, se concluye que no afecta al presente documento, mas alla de la modificacion
del titulo del Documento C. Esto supone que no es necesario adaptar el documento a la nueva Ley ni volver a
someterlo a informacion publica.

indako bilkuran, besteak beste, erabaki

emnko P-4a eta P-4d partzela

De esta manera, el presente documento para aprobacion definitiva da respuesta a las puntualizaciones recogidas en
el Acuerdo de aprobacion inicial del Ayuntamiento de Arrasate e incorpora las determinaciones del Informe
Ambiental Estratégico que pone fin al tramite de evaluaciéon ambiental estratégica simplificada, modificando la
denominacién del Documento C, segun lo establecido en la Ley 6/2025.

San Andres

Se actualizan las referencias a la titularidad de la parcela P-7. Al iniciarse la tramitacién del expediente, Sprilur S.A.
era el propietario de la parcela y el 23 de marzo de 2026 Atasmi Legacy S.L. ha adquirido a Sprilur la parcela P-7 en
Escritura Publica.
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siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de “1° modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana para la division

de las parcelas P-4a y P-4d del AE39-Fagor San Andrés”.
URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAA1P42XM.gili

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros

hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AFE39-Fagor San Andres eremuko P-4a eta P-4d partzelak atitzeko Hiri

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ckainaren 9ean egindako bilkuran, besteak beste, erabaki
Antolamendnko Plan Bereziaren 1. Aldaketa”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/1r/0/55/ AAAIP42XM.gili

Kodea e Cdédigo: 2510000133
Sustatzailea ® Promotor: Atasmi Legacy S.L.

3. DESCRIPCION Y CARACTERISTICAS DEL AMBITO

3.1. Delimitacion y caracteristicas fisicas del ambito

El PEOU para la divisién de las parcelas P-4.a y P-4.d, documento de referencia para la presente Modificacion
puntual, tiene un ambito que 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 sitla al sur del
término municipal, en la margen derecha del rio Deba, aguas arriba del nucleo urbano.

La presente Modificacion puntual del PEOU tiene por objeto la parcela P-7, resultante del PEOU objeto de la
presente modificacion, con una superficie de 11.256,81 m2. Esta dividida fisicamente en dos fragmentos. El
fragmento principal de la parcela, que incluye la edificacion, tiene los siguientes linderos: Norte: con parcela P-4.b; Sur:
con parcela P-8; Este: con parcela P-10; Oeste: con parcela P-4.b y con la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620).
El fragmento mas pequefio, situado al este de la parcela P-6 y destinado a aparcamientos, tiene los siguientes linderos:
Norte: con parcela P-10; Sur: con parcela P-6; Este: vial publico y Oeste: con parcela P-6.

Constituye un terreno sensiblemente llano. La zona exterior situada junto al vial paralelo a la carretera hacia
Aretxabaleta (antigua GI-2620) se situa a la cota +218,40 aprox. El vial interior entre las parcelas P-7 y P-6 se
dispone en torno a la cota +219,25. La plataforma de aparcamiento al este de la P-6 esta a la cota +221,25 aprox.

3.2. Edificacion e infraestructuras existentes

La parcela P-7 constituye un fragmento de las antiguas instalaciones de la empresa Fagor Electrodomésticos
S.Coop. y dentro de la delimitacion de la parcela existe un edificio que constituye la base para la implantacion de las
futuras actividades econdmicas que se van a desarrollar en ella. El plano de informacién P1.04 “Edificios existentes”,
refleja graficamente el estado actual de la edificacion.

La ilustracion siguiente refleja las caracteristicas basicas de la edificacion actualmente existente:
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El edificio existente cuenta con una nave de uso industrial de una Unica altura y un cuerpo adosado en su lado este
con dos plantas superiores. La superficie construida en planta baja mide 7.254,76 m? segun la cartografia del PEOU
y las plantas altas tienen una superficie de 1.264 m? cada una.

El cuerpo adosado en la fachada este dispone de tres nucleos de comunicacién vertical, uno en cada uno de los
extremos y otro en la parte central. Uno de ellos esta parcialmente anulado y debera ser reconstruido.

En la esquina sureste, en la planta baja, hay un centro de transformacion que da servicio también a otras parcelas
vecinas.

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. Esta
proyectada la reurbanizacion de la P-10 para dotar a todas las parcelas resultantes de las acometidas necesarias a
las redes de servicio urbano.

3.3. Propiedad

La propiedad actual de la parcela P-7 corresponde a la empresa Atasmi Legacy S.L., por compraventa a Sprilur S.A.,
elevada a Escritura Publica el 23 de marzo de 2026.

3.4. Reportaje fotografico
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4. SITUACION URBANISTICA

4.1. Planeamiento y ejecucion urbanistica en la Actuacion Integrada 39.1
Reflejamos a continuacion los hitos mas relevantes del planeamiento y la ejecucién urbanistica en este ambito:

e PEOU del A.E. 39 “Fagor San Andrés” (2022): La ordenacién pormenorizada de este ambito urbanistico
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).

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. La
ordenacioén da lugar a las siguientes parcelas: P-4.a (uso industrial tamafio grande); P-4.b (uso industrial
comun); P-4.c (uso industrial comun) y P-4.d (uso industrial mixto). Estas 4 parcelas quedan incluidas
dentro de la Actuacion Integrada 39.1.

e Ejecucion urbanistica del A.l. 39.1 (2022-24): Ekide S.L., en calidad de propietario unico 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.

Las obras de urbanizacion publica culminaron en abril de 2024 y fueron recepcionadas por el Ayuntamiento
de Arrasate, segun se recoge en el acta de recepcion de fecha 25 de abril de 2024.

e PEOU fusion 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-1 y P-4.c, aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento de Arrasate el 3 de diciembre de 2024 (Boletin Oficial de Gipuzkoa de 8 de enero de 2025).
Tal como indica su propio titulo, su objetivo es la fusion de las parcelas P-1 y P-4.c en una parcela industrial
Unica, si bien durante su tramitacion 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
ordenacién mas funcional para ambas empresas, por lo que su ambito de actuacién se extiende a la
parcela P-4.b.

Este nuevo PEOU no tiene incidencia directa en el ambito objeto de la presente Modificacion puntual, si
bien modifica su entorno inmediato por lo que se cita en el presente apartado y su ordenacién se integra en
el plano de informacién PI1.03 “Planeamiento urbanistico vigente”.

e PEOU division parcelas P-4.a y P-4.d (2025): Constituye la referencia para la presente Modificacion
puntual y se desarrolla en el apartado siguiente.

4.2. Plan Especial de Ordenacion Urbana para la division de las parcelas P-4.a y P-4.d del A.E.
39 “Fagor San Andrés”

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.
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El PEOU ha sido promovido por Ekide S.L., ya que era propietario de las parcelas afectadas en el momento de
iniciarse el expediente en el Ayuntamiento de Arrasate, si bien en marzo de 2025 Sprilur S.A., sociedad publica del
Gobierno Vasco, ha adquirido la propiedad de ambas parcelas. Este PEOU ha sido aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento de Arrasate el 15 de julio de 2025 (Boletin Oficial de Gipuzkoa, n® 147, de 5 de agosto de 2025).

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

e Reordenacion y subdivision de las parcelas P-4.a y P-4.d: nuevas parcelas resultantes: Como
resultado de esta reordenacién 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 pequefias 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.

5n celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de “1° modificacion del Plan Especial de Ordenacién Urbana para la di

de las parcelas P4a y P4d del AE39-Fagor San Andrés”.

o Parcela P-7: estd 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 funcidon 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 construccién de un nuevo edificio
adosado al existente, con una superficie aproximada de unos 1.500 mZ2. Tiene uso industrial
comun.

URL: https://udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAATP42XM.gili

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesi

Parcela P-9: engloba el edificio de oficinas situado en el extremo sur del &mbito, 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.
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e Balance de edificabilidad y uso principal en las nuevas parcelas resultantes: La nueva ordenacién
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 m?. 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 pequefas, 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 m?, 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-Mondragdn, en concepto del 15% del incremento del valor, cuya liquidacion se
realizara en el marco de la Modificaciéon del Proyecto de Reparcelacion.

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ekainaren 9ean egindako bilkuran, besteak beste, erabaki
hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AE39-Fagor San Andres erenuko P-4a eta P-4d partzela,

Antolamenduko Plan Bereziaren 1. Aldaketa.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.ecus/PortalV/r/0/55/ AAATIP42XM.gili

Memoria informativa y justificativa
12 Modificacion puntual del PEOU Division parcelas P-4.ay P-4.d A.E. 39 “Fagor San Andrés” mayo 2026 maiatza A.8
(Arrasate - Mondragon)



el

El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otro

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de “1° modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana para la division

de las parcelas P4a y P4d del AE39-Fagor San Andrés”.
URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAAIP42XM.gili

DILIGENCIA:

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ckainaren 9ean egindako bilkuran, besteak beste, erabaki
hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AE39-Fagor San Andres eremuko P4a eta P-4d partzelak 3atitzeko Hiri

Antolamenduko Plan Bereziaren 1. Aldaketa”.
URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.ecus/PortalV/r/0/55/ AAATIP42XM.gili

Kodea e Cdédigo: 2510000133
Sustatzailea @ Promotor: Atasmi Legacy S.L.

(s

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.
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4.3. Parcelas privadas y asignacion de edificabilidades

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

. . . superficiede | edificabilidad | edificabilidad |  edific. sin
parcelas industriales uso principal parcela (m?) méxima (m?) | materializada materl?hzar
(m?) ()
P6 | Sprilur SA. Industrial tamafio | 4 965 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 comun 8.406,72 4.700,00 3.175,33 1.524,67
P9 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.
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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 de la presente Modificacién puntual del 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 autorizacion sera independiente de cualquier otra que
haya de ser otorgada por los distintos 6érganos de las Administraciones Publicas (art. 9.4 del Reglamento
del Dominio Publico Hidraulico. aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, modificado por RO
912008, de 11 de enero).

2. Queda prohibido el vertido directo o indirecto de aguas y de productos residuales susceptibles de
contaminar las aguas continentales o cualquier otro elemento del dominio publico hidraulico, salvo que se
cuente con la previa autorizacion administrativa. Los vertidos de aguas residuales requeriran, por tanto, la
previa autorizacion del Organismo de cuenca, a cuyo efecto al titular de las instalaciones debera formular la
correspondiente solicitud de autorizacion 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 normas 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 ordenacién de rios y arroyos de la CAPV. Estos retiros seran de
aplicacion en casos de nueva edificacion o sustitucion de las edificaciones existentes. La presente Modificacion
puntual del PEOU no modifica los retiros establecidos en el PEOU de 2022.

5.3. Riesgo de inundabilidad

Problematica existente

El ambito de la presente Modificacion puntual del PEOU 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
anos.

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 urbanizacién publica de la Actuacion Integrada 1 del A.E. 39 “Fagor San
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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 reduccion 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.

)

de las parcelas P4a y P4d del AE39-Fagor San Andrés”.

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 disefaran teniendo en cuenta el riesgo de inundacion existente [...]. Podran disponer de
garajes subterraneos 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 situacion de emergencia por
inundaciones.

URL: https://udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAATP42XM.gili

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesié

5.4. Carreteras

El PEOU del A.E. 39 “Fagor San Andrés” (2022) establece unos retiros minimos de la edificacion 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.

EER
k zatitzeko Hiri ! E E

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 conexidn entre ésta y la GI-627, ambas de titularidad municipal. En cualquier caso, la
presente Modificacion puntual del PEOU no modifica los retiros minimos a las carreteras establecidos en el PEOU
de 2022.

indako bilkuran, besteak beste, erabaki

emnko P-4a eta P-4d partzela

San Andres

5.5. Suelos potencialmente contaminados

La totalidad de la parcela P-7 esta incluida dentro del Inventario de suelos potencialmente contaminados de lhobe,
con el cédigo 20055-00103, tal como se refleja en la ilustracion 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. EI Acuerdo de
Aprobacion Inicial de la presente Modificacion del PEOU, recuerda que, segun establece la Ley 4/2015, la obtencién
de la Declaracion de Calidad del Suelo resulta obligatoria previamente a la concesion de cualquier licencia sobre la
superficie afectada.
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Suelos potencialmente contaminados inventariados

Los sucesivos propietarios de este ambito, llevan promoviendo desde 2016 la realizacion de los trabajos necesarios
para la obtencion de la Declaracion de Calidad del Suelo, contando con la asistencia técnica de la empresa Ondoan
S.Coop.

La Resolucion del Director de Patrimonio Natural y Adaptacion al Cambio Climatico, de 19 de noviembre de 2025,
declara la calidad del suelo de la parcela P-4.d y parte de la parcela P-4.a del A.E. 39 “Fagor San Andrés”, de
acuerdo con el procedimiento regulado en la Ley 472015, de 25 de junio, para la prevencion y correccion de la
contaminacion del suelo. EI ambito objeto de la declaracién de calidad del suelo comprende la mayor parte de la
actual parcela P-7, pero deja fuera parte de la misma.

A partir de ese momento, han continuado los trabajos para el resto del ambito no incluido en la Declaracion de
Calidad del Suelo, realizandose muestreos de suelo, agua y gases. Los resultados son satisfactorios y se espera la
obtencion de la Declaracion de Calidad del Suelo en los proximos meses.

Ambito objeto de la Declaracién de Calidad del Suelo de noviembre de 2025 (en linea azul)
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5.6. 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.

sion celebrada el 9 de junio de 2026, adoptd entre otros

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de “1° modificacion del Plan Especial de Ordenacién Urbana para la di

de las parcelas P4a y P-4d del AE39-Fagor San Andrés”.

5.7. 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 +221, 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.

URL: https://udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAATP42XM.gili

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesi

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.

5.8. Valores ambientales

EER
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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.

El PEOU para la division de las parcelas P-4.a y P-4.d (2025) ha sido sometido también a evaluacion ambiental
estratégica simplificada, si bien el 6rgano ambiental ha concluido que los impactos derivados de dicho PEOU no son
significativos, por lo que se procede a archivar el expediente.

gor San Andres eremnko P-4a eta P-4d partzela
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hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AF39-F

Antolamenduko Plan Bereziaren 1. Aldaketa.

' 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.

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ekainaren 9ean egindako bilkuran, besteak beste, erabaki
URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.ecus/PortalV/r/0/55/ AAATIP42XM.gili
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6. ORDENACION PROPUESTA

6.1. Descripcion de las modificaciones propuestas

El presente apartado describe las modificaciones introducidas por el presente documento y su justificacion, que se
sustancian en la modificacion del articulo 40 que se recoge en el documento B “Normativa urbanistica”.

Modificacion del uso principal

La parcela P-7 tiene un uso “actividad econémica — industrial comun”, que esté regulado en el articulo 86 de las
normas urbanisticas generales del PGOU de Arrasate-Mondragon. Este uso se caracteriza basicamente porque toda
la superficie construida dentro de la parcela tiene que dedicarse a la misma actividad, es decir, no permite la division
horizontal.

El uso industrial comun no permite la implantacién en las plantas altas del comedor de Fagor o de otras actividades
que pudieran desarrollarse en las mismas. La actividad industrial prevista para la planta baja requiere una superficie
muy limitada de oficinas, lo que dejaria sin uso una gran cantidad de superficie ya construida actualmente, lo que
resultaria muy poco eficiente desde el punto de vista del aprovechamiento de las superficies construidas.

Esto lleva a plantear la modificacion del uso principal de la parcela a “actividad econémica — industrial mixta”,
regulado en el articulo 87 de las normas urbanisticas generales del PGOU de Arrasate-Mondragon. Este uso se
caracteriza basicamente porque permite la implantacién de actividades econémicas diferenciadas en las diferentes
plantas del edificio, a través de su division horizontal.

Incremento de la edificabilidad urbanistica

El articulo 87 de las normas urbanisticas generales del PGOU de Arrasate-Mondragon, establece el criterio el criterio
de cdmputo de la edificabilidad para las parcelas de uso “actividad econémica — industrial mixta”, que se medira en
m? construidos, es decir, teniendo en cuenta la totalidad de las plantas.

Este criterio resulta diferente del establecido para las parcelas de uso industrial comun, regulado en el articulo 86 del
PGOU de Arrasate, que establece que se mide exclusivamente en m? ocupados por la edificacion, es decir,
contando Unicamente la planta baja.

De esta manera, la edificabilidad urbanistica de la parcela P-7 pasa de los 7.500 m? previstos para el uso comun, a
los 10.300 m? que se prevén en el presente documento teniendo en cuenta el uso industrial mixto.

A la superficie ocupada por la edificacion en planta baja (7.254,76 m? segun el PEOU vy la presente Modificacion), se
suman las superficies actualmente construidas en las plantas altas (1.264 m? en cada una de ellas), junto con la
edificabilidad imprescindible para dar respuesta a las nuevas superficies construidas que den respuesta a las nuevas
necesidades, ya sean previstas en la actualidad o que puedan surgir en el futuro.

El proyecto constructivo prevé el aprovechamiento de la cubierta del cuerpo este del edificio, extendiendo los
nucleos de comunicacion vertical hasta la cubierta y generando un hall y un espacio de estancia cubiertos, junto con
un espacio de estancia descubierto y otros elementos cubiertos para acoger equipos e instalaciones.

Ademas de las superficies construidas ya previstas, se reserva un remanente de edificabilidad para posibilitar futuras
intervenciones, como posibles ampliaciones de las plantas altas, nuevas entreplantas interiores o posibles usos
auxiliares: control de accesos y vigilancia; infraestructuras e instalaciones (centros de transformacion, cuadros de
compresores, e.r.m. de gas, depositos de residuos, etc.); tejavanas o marquesinas, etc.
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El incremento de la edificabilidad urbanistica propuesto en el presente documento no supera la edificabilidad
ordenada en el PGOU de Arrasate (2016) que consolida la ordenacioén pormenorizada vigente en ese momento, que
venia establecida en el PEOU de 2011. Desde este momento se ha ido produciendo una pérdida gradual de
edificabilidad, tal como queda justificado en la tabla siguiente:

Documento / ambito referencia Edlflcablllc!ad Edmca?'hdazd Variacién (m?)
antes (m?) después (m?)

PEOU A.E. 60 “Fagor San Andrés” (2011) / Parcela P-4 - 39.759,41 -
PEOU A.E. 39 “Fagor San Andrés” (2022) / Parcelas P-4.a, P- 39.759,41 35.128,50 - 4.630,91
4.b,P-4.cyP-4.d

>I?lEDaUddivisic'm parcelas P-4.a 'y P-4.d (2025) / Parcelas P-4.a 26.114,90 22.483.17 -3.631.73
gllodlflcacwn PEOU parcelas P-4.a y P-4.d (2025) / Parcela P- 7.500,00 10.300,00 +2.800,00
Balance total respecto a edificabilidad inicial -5.462,64

Perfil edificatorio y altura maxima

Se establece un perfil edificatorio méximo de PB+3, partiendo del perfil de PB+2 que tiene la edificacion actual y
posibilitando la implantacion de nuevos elementos construidos en la cubierta.

El PGOU de Arrasate establece un perfil de PB+2 con caracter general para las parcelas de uso industrial mixto, si
bien el planeamiento urbanistico pormenorizado puede establecer reajustes en dicho perfil. De hecho, el PEOU para
la division de las parcelas P-4.a y P-4.d, ya establece una excepcionalidad para la parcela P-9, en la que se permite
un perfil maximo de PB+4 para posibilitar la sustitucion de la edificabilidad ordenada manteniendo los retiros
minimos al rio Deba, en coherencia con lo establecido en la parcela P-5 colindante.

Igualmente, se establece una altura maxima de 18 m. para el cuerpo este de la edificacién de la parcela P-7. Esta
altura maxima es necesaria para posibilitar la implantacion de elementos construidos en cubierta sobre el perfil de
PB+2 existente actualmente.

El PGOU de Arrasate establece una altura méaxima de 12,00 m. con caracter general para las parcelas de uso
industrial mixto que resulta coherente para el perfil de PB+2 que se contempla también como referencia. Sin
embargo, el incremento del perfil edificatorio propuesto requiere un incremento de la altura maxima. Al igual que
ocurre con el perfil maximo, el PEOU modificado por el presente documento, establece también una excepcioén para
la parcela P-9, para la que 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.

Estandares urbanisticos

Tomando como referencia el Decreto 45/2025, de 18 de febrero, de regulaciéon de los estandares urbanisticos, a
pesar de que se produce un incremento de la edificabilidad urbanistica, no se dan las condiciones como para que el
presente ambito constituya una Actuacion de Dotacion, sino que tiene la consideracion de Actuacion Aislada, tal
como se justifica en el Documento C “Programa de Actuacion urbanizadora”.

Como resultado de su consideracion como Actuacion Aislada, no resultan de aplicacion los estandares urbanisticos
regulados en dicho Decreto, ya que su contenido se limita a las actuaciones aisladas y de dotacién. De esta manera,
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no es preciso incrementar los espacios libres, ni la vegetacion, mientras que la dotacién de aparcamientos se
regulara en base a lo establecido al respecto en el PGOU de Arrasate.

Aparcamiento

Al no resultar de aplicacion el Decreto 45/2025, de estandares urbanisticos, se cumplira la dotacion de
aparcamientos establecida en el PGOU de Arrasate y en el planeamiento pormenorizado del A.E. 39 “Fagor San
Andrés”, que es de 1 plaza/100 m2t, aplicable a la edificabilidad computable que, en este caso, al tratarse de un uso
industrial mixto, es la superficie construible maxima contando todas las plantas.

Esta nueva edificabilidad urbanistica proyectada (10.300 m?t), tendra aparejada una dotacién minima de 103 plazas
de aparcamiento en caso de su materializacion completa. La ordenacion propuesta dibuja en total de 109 plazas de
aparcamiento en el interior de la parcela industrial privada libre de edificacion de la P-7, lo que permite justificar que
existe capacidad suficiente para dar respuesta a dicha dotacién de aparcamiento.

Reduccion de la edificabilidad urbanistica ponderada y variacién en el valor de la edificabilidad

Si bien se produce un incremento de la edificabilidad urbanistica de +2.800 m? debido al computo de la edificabilidad
total en el uso industrial mixto, incluyendo todas las plantas altas, se produce una reduccion la edificabilidad
urbanistica ponderada, debido a la aplicacion de los coeficientes de ponderacion para cada uso establecidos en el
PGOU de Arrasate.

La edificabilidad urbanistica anterior, ligada al uso industrial comun (7.500 m?), tenia como resultado una
edificabilidad homogeneizada o ponderada de 6.150 m2. La edificabilidad urbanistica propuesta (10.300 m?), tiene
como resultado una edificabilidad ponderada de 4.753 m?2. Esto supone una reduccion de -1.397 m2.

Esta reduccion de la edificabilidad ponderada conlleva una variacion en el valor de la edificabilidad resultante. El
balance total es una ligera pérdida de valor en relacion al escenario anterior con uso industrial comun. Por un lado,
se incrementa la superficie computable al tener en cuenta la superficie construida total, pero a esta superficie se le
aplica el coeficiente correspondiente al uso industrial mixto, que resulta mas bajo que el aplicable al uso industrial
comun. El incremento de valor derivado del computo de las plantas altas se ve equilibrado por la pérdida de valor
que se produce en la planta baja por aplicacidon de un coeficiente por metro cuadrado mas bajo.

Este analisis se recoge en el capitulo 2 del Documento D “Estudio de viabilidad econémico-financiera”.

6.2. Cuadros de caracteristicas

Parcelas industriales resultantes

. . L superficie de | edificabilidad | edificabilidad edific. sin
parcelas industriales uso principal parcela (m?) méxima (m?) | materializada materlgllzar
(m?) (m)
P-7 Atasmi Legacy S.L. Industrial mixto 11.256,81 10.300,00 9.782,76 517,24
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6.3. Justificaciéon del cumplimiento de la normativa de rango superior

La presente Modificacion puntual no altera las condiciones generales de la ordenacion establecidas por el PEOU
que se modifica, por lo que es valida la justificacién del cumplimiento de la normativa de rango superior que se
recoge en el PEOU para la division de las parcelas P-4.a y P-4.d del A.E. 39 “Fagor San Andres”.

En base al Decreto 45/2025, de 18 de febrero, de regulacion de los estandares urbanisticos, a pesar de que se
produce un incremento de la edificabilidad urbanistica, no se dan las condiciones como para que el presente ambito
constituya una Actuacion de Dotacién, sino que tiene la consideracion de Actuacion Aislada, tal como se justifica en
el Documento C “Programa de actuacién urbanizadora”.
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7. INFORME DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL

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

7.1. Determinaciones del Informe Ambiental Estratégico

La Resolucién de 24 de abril de 2026 del Director de Administracion Ambiental, del Departamento de Industria,
Transicion Energética y Sostenibilidad, del Gobierno Vasco (pendiente de publicacion en el BOPV al cierre del
presente documento), formula el informe ambiental estratégico de la 12 Modificaciéon puntual del PEOU para la
division de las parcelas P-4.a y P-4.d del A.E. 39 “Fagor San Andrés”, de Arrasate-Mondragon (Gipuzkoa).

El Informe Ambiental Estratégico establece una serie de medidas protectoras y correctoras en orden a evitar que el
Plan pueda tener efectos adversos significativos sobre el medio ambiente y no tener que someter el expediente a
evaluacion ambiental estratégica ordinaria, siempre y cuando se incorporen al documento las medidas protectoras y
correctoras establecidas.

Las medidas protectoras y correctoras se ejecutaran de acuerdo con la normativa vigente, con las que se
establezcan en la Resolucién por la que se formula el informe ambiental estratégico y, en lo que no se oponga a lo
anterior, de acuerdo con lo recogido en el documento ambiental estratégico y en el propio Plan.

Por tanto, entre las determinaciones que debera adoptar el Plan se encuentran las siguientes:

e Medidas relativas a los suelos con actividades o instalaciones potencialmente contaminantes del suelo

—  Se debera cumplir con lo establecido en la Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevencion y correccion
de la contaminacion del suelo. En este sentido, en el caso de que en la parcela incluida en el
Inventario de suelos que soportan o han soportado actividades o instalaciones potencialmente
contaminantes (cédigo Geoiker 20055-00103) se dé alguna de las situaciones incluidas en el articulo
23 de la citada Ley, sera necesario la tramitaciéon de una declaracién de calidad de suelo.

e Medidas destinadas a aminorar los riesgos derivados de la inundabilidad

— Se tendran en cuenta los criterios para la gestion de las zonas inundables del Plan Hidrolégico de la
Demarcaciéon Hidrogréafica del Cantabrico Oriental (2022-2027) aprobado por Real Decreto 35/2023,
de 24 de enero, asi como con las condiciones establecidas en los articulos 45 y 46 de las
Disposiciones normativas del Plan Hidroldgico de la Demarcacion Hidrografica del Cantébrico Oriental
(2022-2027) y el apartado E.2 del Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de Margenes de los Rios y
Arroyos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

¢ Medidas relativas a la proteccién del Dominio Publico Hidraulico y sus zonas de proteccién

— Deberan evitarse afecciones al Dominio Publico Hidraulico y su zona de servidumbre de proteccion,
atendiendo a lo dispuesto en el PTS de Ordenacion de los Rios y Arroyos de la CAPV, la Ley 1/20086,
de 23 de junio, de Aguas y el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (Real Decreto 849/1986, de
11 de abril).

Las actuaciones que se realicen en el Dominio Publico Hidraulico y sus zonas de proteccion requeriran
de la previa autorizacion de obras de la Agencia Vasca del Agua. En la zona inundable exterior a la
zona de policia del dominio publico hidraulico correspondera al Ayuntamiento de Arrasate autorizar los
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distintos usos y actividades, asi como velar por el cumplimiento de las limitaciones establecidas en la
normativa del Plan Hidroldgico (articulo 37.5 del Plan Hidroldgico).

—  Se minimizara la cuantia de pavimentacion u ocupacion impermeable a aquellas superficies en las que
sea estrictamente necesario, y se introduciran sistemas de drenaje sostenible (uso de pavimentos
permeables, tanques o dispositivos de tormenta, etc.) que garanticen que el eventual aumento de
escorrentia respecto del valor correspondiente a la situacion preexistente puede ser compensado o es
irrelevante.

En cumplimiento de lo dispuesto en la normativa del Plan Hidroldgico, se recuerda que las aguas de
escorrentia pluvial que se recojan mediante infraestructuras de drenaje urbano o industrial y sean
susceptibles de contaminar el dominio publico hidraulico, deberan ser sometidas al procedimiento de
autorizacion de vertido en la Agencia Vasca del Agua.

)

de las parcelas P4a y P4d del AE39-Fagor San Andrés”.

Medidas destinadas a la proteccion de la calidad de las aguas fluviales y subterraneas

— Se prevera el establecimiento de medidas para minimizar el arrastre de sélidos a las aguas del rio
Deba durante las obras, tales como barrera longitudinal de sedimentacion, decantadores, trampas de
sedimentos o filtros.

— Las operaciones de repostaje, cambio de lubricantes y mantenimiento de la maquinaria que se utilice
en obra debera realizarse sobre plataforma impermeabilizada con sistema de recogida de residuos,
especificamente aceites usados, para evitar la contaminacién de las aguas.

— Las zonas de acopio, instalaciones auxiliares o parque de maquinaria se localizaran en superficies
impermeables. Se evitara el mantenimiento de maquinaria en zonas no impermeabilizadas.

URL: https://udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAATP42XM.gili
[ ]

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesié

— Afin de evitar afecciones por vertidos accidentales, se estableceran medidas preventivas y correctoras
para la fase de obras, especialmente durante el mantenimiento de maquinaria, como utilizaciéon de
materiales absorbentes, retirada y gestion de tierras afectadas por el vertido, etc. En caso de
ocurrencia de un vertido accidental, tanto el suelo contaminado como el material absorbente se
recogeran de forma inmediata y se almacenaran y gestionaran como residuo peligroso.

e Medidas relativas al patrimonio cultural

EER
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— La superficie objeto del Plan se ubica cerca de los siguientes bienes inmuebles de interés cultural
general recogidos en el Plan General de Arrasate:

o 20- Fagor Arrasate Eraikin Nagusia

o  21- Aurki Eraikina (Fagor Automation)

— En relacion con los inmuebles del patrimonio cultural incluidos en el Catélogo de Patrimonio Histérico-
Arquitectonico del Plan General de Ordenacion Urbana de Arrasate, propuestos asimismo para su
proteccion por el Centro de Patrimonio Cultual Vasco, se estara a lo dispuesto en la Ley 14/2023, de
30 de noviembre, de modificacion de la Ley 6/2019, de 9 de mayo, de Patrimonio Cultural Vasco y en
el régimen de proteccidon del patrimonio histérico-arquitectéonico de la normativa del PGOU de
Arrasate.

indako bilkuran, besteak beste, erabaki

emnko P-4a eta P-4d partzela

San Andres

e Otras medidas preventivas y correctoras:

Sin perjuicio de las anteriores, las medidas a aplicar en la ejecuciéon de los proyectos de desarrollo guardaran
relacion con el manual de buenas practicas en obras, gestién de tierras y sobrantes, producciéon y gestion de
residuos, control de suelos excavados, proteccién de las aguas, de la calidad del aire y de la calidad acustica. Entre
otras, deberan adoptarse las siguientes medidas, las cuales deberdn incorporarse a las determinaciones que
finalmente adopte el Plan:

— Manual de buenas practicas para su utilizacién por el personal de obra. Contendra como minimo
aspectos relacionados con periodos de trabajo, maquinaria, evitar vertidos a las aguas, la
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minimizacion de produccién del polvo y ruido, minimizar afecciones negativas sobre el sosiego publico,
la gestion de residuos, etc.

— Las obras, asi como el conjunto de operaciones auxiliares que impliquen ocupacion del suelo, se
desarrollaran en el area minima imprescindible para su ejecucién. Las areas de instalacion del
contratista, incluidos el parque de maquinaria, las casetas de obra, el area de almacenamiento
temporal de materiales de obra, zonas de acopios temporales de tierra vegetal y de residuos, se
proyectaran en base a criterios de minima afeccion ambiental.

— Produccion y gestién de residuos: los diferentes residuos generados, incluidos los procedentes de
excavaciones, se gestionaran de acuerdo con lo previsto en la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y
suelos contaminados para una economia circular y normativas especificas que les sean de aplicacion.

»

de las parcelas P4a y P4d del AE39-Fagor San Andrés”.

En atencion a los principios jerarquicos sobre gestion de residuos, se debe fomentar la prevencién en
la generacion de los residuos o, en su caso, que éstos se gestionen con el orden de prioridad
establecido en el articulo 8 de la citada Ley 7/2022, de 8 de abril, a saber: prevencion, preparacion
para la reutilizacion, reciclado, y otros tipos de valorizacion, incluida la valorizacién energética.

Los residuos Unicamente podran destinarse a eliminacion si previamente queda debidamente
justificado que su valorizacién no resulta técnica, econémica o medioambientalmente viable.

La gestion de los aceites usados se realizara de acuerdo con el Real Decreto 679/2006, de 2 de junio,
por el que se regula la gestion de los aceites industriales usados.

Los sistemas de recogida de residuos peligrosos deberan ser independientes para aquellas tipologias
de residuos cuya posible mezcla en caso de derrames suponga aumento de su peligrosidad o mayor
dificultad de gestién. Los recipientes o envases que contienen residuos peligrosos cumpliran las
normas de seguridad establecidas en el articulo 21 de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y
suelos contaminados para una economia circular y permaneceran cerrados hasta su entrega a gestor
evitando cualquier pérdida de contenido por derrame o evaporacion. Los recipientes o envases citados
deberan estar etiquetados de forma clara, legible e indeleble y de acuerdo con la normativa vigente.
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Se procedera al acondicionamiento de una zona especifica para almacenamiento provisional de
residuos peligrosos tales como latas de aceite, filtros, aceites, pinturas, etc., habilitando, ademas, y
separados de aquéllos, contenedores especificos para residuos inertes. Asimismo, a lo largo de la
obra y mientras duren los trabajos, se instalaran dispositivos estancos de recogida (bidones, etc.) de
los residuos generados, procediéndose a su separacion de acuerdo con su naturaleza, todo ello previo
a su almacenamiento temporal en el mencionado punto limpio.
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Queda expresamente prohibida la mezcla de las distintas tipologias de residuos generados entre si o
con otros residuos o efluentes, segregandose los mismos desde su origen y disponiéndose de los
medios de recogida y almacenamiento adecuados para evitar dichas mezclas.

Hasta el momento de su entrega a gestor autorizado, el almacenamiento de aceites agotados se
realizara en espacios bajo cubierta, en recipientes estancos debidamente etiquetados, sobre solera
impermeable y en el interior de cubetos o sistemas de contencion de posibles derrames o fugas.

indako bilkuran, besteak beste, erabaki

Con objeto de facilitar el cumplimiento de esta normativa, deberan disponerse sistemas de gestion de
los residuos generados en las diferentes labores. Estos sistemas seran gestionados por los
encargados de dichas labores, que seran responsables de su correcta utilizacion por parte de los
operarios. En particular, en ningun caso se produciran efluentes incontrolados procedentes del
almacenamiento de combustibles y productos y del mantenimiento de la maquinaria, ni la quema de
residuos.

ko P-4a eta P-4d partzela
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Los residuos de construccion y demolicién se gestionaran de acuerdo con lo estipulado en el Decreto
112/2012, de 26 de junio, por el que se regula la gestion de los residuos de construccion y demolicion.

Se prestara especial atencion durante las demoliciones previstas, y en caso de detectarse la presencia
de residuos que contengan amianto se dara cumplimiento a las exigencias establecidas en el Real
Decreto 108/1991, de 1 de febrero, para la prevenciéon y reduccion de la contaminacion del medio
ambiente producida por el amianto. Asimismo, las operaciones de manipulacion para la gestion de los
residuos que contengan amianto se realizaran de acuerdo con las exigencias establecidas en el Real
Decreto 396/2006, de 31 de marzo, por el que se establecen las disposiciones minimas de seguridad y
salud aplicables a los trabajos con riesgo de exposicién al amianto.

ren 1. Aldaketa”.
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hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AF39-Fag

Antolamenduko Plan Ber
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— En su caso, los sobrantes de excavacidon generados durante las obras se llevaran a depdsito de
sobrantes autorizado y su gestion se realizara de acuerdo con el Real Decreto 646/2020, de 7 de julio,
por el que se regula la eliminacién de residuos mediante depdsito en vertedero, y con el Decreto
49/2009, de 24 de febrero por el que se regula la eliminacion de residuos mediante el depdsito en
vertedero y ejecucion de rellenos.

— Proteccion de los suelos y las aguas subterraneas: se estableceran las medidas preventivas y
correctoras para la fase de obras para evitar la afeccion por vertidos accidentales, especialmente
durante el mantenimiento de maquinaria (utilizacion de materiales absorbentes, retirada y gestion de
tierras afectadas por el vertido, etc.).

Las zonas de acopio, instalaciones auxiliares o parque de maquinaria se localizaran en superficies
impermeables. Se evitara el mantenimiento de maquinaria en zonas no impermeabilizadas y, en todo
caso, las operaciones de repostaje, cambio de lubricantes etc., de la maquinaria que se utilice en obra
debera realizarse sobre plataforma impermeabilizada con sistema de recogida de residuos,
especificamente aceites usados, para evitar la contaminacion de las aguas.

)

de las parcelas P4a y P4d del AE39-Fagor San Andrés”.

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

Durante el tiempo de duracion de las obras debera aplicarse buenas practicas operativas para la
reduccion en origen del ruido, en particular, en las operaciones de excavacion, demoliciéon, carga y
descarga, transporte..., asi como en cuanto al mantenimiento general de maquinaria utilizada y la
reduccion en origen del ruido y vibraciones

URL: https://udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAATP42XM.gili

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesié

Se respetara un horario de trabajo diurno.

En el caso de que las obras duren mas de 6 meses, de acuerdo con el Art. 35bis del Decreto
213/2012, de 16 de octubre, sera necesaria la elaboracion de un estudio de impacto acustico para la
definicion de las medidas correctoras oportunas. Este estudio de impacto acustico debera analizar el
beneficio acustico que se espere obtener de las medidas correctoras, en términos de reduccién de los
niveles de ruido en las areas acusticas o edificaciones sensibles, y el contenido de este debera
comunicarse al municipio afectado.

EER
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—  Sin perjuicio de lo dispuesto en la Ley 6/2019, de 9 de mayo, de Patrimonio Cultural Vasco, en el caso
de que en el transcurso de las obras se produjera algun hallazgo que suponga un indicio de caracter
arqueoldgico se suspenderan preventivamente los trabajos en la zona y se informara inmediatamente
al Departamento de Cultura de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, que sera quien indique las medidas a
adoptar.

indako bilkuran, besteak beste, erabaki

emnko P-4a eta P-4d partzela

— Los viales utilizados por los camiones para entrar o salir de la obra, deberan mantenerse limpios,
utilizando agua a presion o barredoras mecanicas.

San Andres

— Restauracioén de los espacios afectados por las obras: se restauraran todas las areas que hayan sido
afectadas por la ejecucion del proyecto. En su caso, la revegetacion de los espacios libres se realizara
lo antes posible, para evitar procesos erosivos, arrastres de sélidos a la red de drenaje y la
colonizacioén de especies aloctonas invasoras.

— El ajardinamiento de las zonas verdes se desarrollara de acuerdo con el "Manual para el disefio de
jardines y zonas verdes sostenibles", elaborado por el Departamento de Medio Ambiente, Planificacion
Territorial y Vivienda del Gobierno Vasco. Se emplearan especies autdctonas y se priorizaran criterios
de sostenibilidad, de manera que se reduzca el riesgo de introduccién de especies invasoras. En
ninguin caso se emplearan especies aléctonas con potencial invasor, como Fallopia japonica, Robinia
pseudoacacia, Cortaderia selloana u otras, en las labores de revegetacién y ajardinamiento. Se
garantizara que la tierra vegetal utilizada en las labores de restauracién no contiene propagulos de
flora invasora.
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— Sostenibilidad en la edificacion: en cuanto a las caracteristicas necesarias para la edificacion y
construccién mas sostenible se empleara el conjunto de medidas y buenas practicas ambientales
contenidas en las Guias de Edificacion Ambientalmente Sostenibles? con objeto de potenciar el ahorro
y la eficiencia energética de los edificios y el impulso de las energias renovables. Dichas medidas
deberan incidir en, al menos, los siguientes aspectos:

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

o Energia. Reduccién del consumo de energia y/o generacion de energia a partir de fuentes no
renovables.

o Agua potable. Reduccion del consumo de agua potable.

o Aguas grises. Reduccion en la generacion de aguas grises.

on celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros

“ modificacion del Plan Especial de Ordenacidn Urbana para la d

o Atmoésfera. Reduccion de las emisiones de gases, polvo, de calor y luminicas.

Calidad interior. Mejora de la calidad del aire interior, del confort y de la salud.

7.2. Medidas protectoras, correctoras y compensatorias para reducir los efectos negativos en el
medio ambiente y para el seguimiento ambiental (Documento Ambiental Estratégico)

El Documento Ambiental Estratégico redactado para la presente Modificacion puntual del PEOU, establece que no
se identifican medidas correctoras que no se hayan planteado en la evaluacion ambiental de los documentos
anteriores en este ambito, con lo que se considera que seran de aplicacion las medidas establecidas en el PEOU del
conjunto del A.E. 39 “Fagor San Andrés” (2022), que sean coherentes con las actuaciones a llevar a cabo en
desarrollo del presente documento.

URL: https://udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAATP42XM.gili
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siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de
de las parcelas P4a y P-4d del AE39-Fagor San Andrés”.

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesié

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.

z sqte >rabs ot . . .
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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 absorcion de dichos
contaminantes.

ndako bilkuran, besteak |
emnko P-4a eta P-4d partzela

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.

gor San Andres

Fa

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

2 https.//www.ihobe.eus/publicaciones

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.ecus/PortalV/r/0/55/ AAATIP42XM.gili
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e Para evitar un aumento de las particulas en suspension que puedan afectar a la vegetacion aledana y al
deterioro de la contaminaciéon 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, sera 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 Direccion de Obra controlando los aspectos relacionados con este
apartado del presente documento.

»

de las parcelas P4a y P4d del AE39-Fagor San Andrés”.

7.2.2. Medidas en fase de construccion

Elemento a proteger (impacto a

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

Implantacién rapida de cubierta vegetal adecuada en todas las nuevas

I~ Suelo (aumento de la erosién).
superficies verdes generadas por las obras.

Implantacién de todas las medidas contempladas derivadas del Informe

Ambiental de GV Todos los que se vean afectados.

URL: https://udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAATP42XM.gili
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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
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. L
Suelo (contaminacion de suelo y subsuelo).

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 Demolicién (RCD) se
ajustara a las directrices establecidas en el Decreto 112/2012, de 26 de
junio, por el que se regula la produccién y gestiéon de los residuos de
construccion y demolicion.

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

indako bilkuran, besteak beste, erabaki

ko P-4a eta P-4d partzela

X . . ., Aire (aumento de sélidos en suspension emisién de
Se abordara una revision documental de las tarjetas de homologacion e particulas de NOx, CO...).

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.
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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 Aire (aumento de sdlidos en suspension emision de
en materia de edificacion, en las que se establecen las medidas particulas de NOx, CO...).

concretas a aplicar para reducir la emisién de gases invernadero:

aislamiento térmico, uso de energias renovables para el sistema de

calefaccion y agua caliente sanitaria, etc.

ren 1. Aldaketa”.

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

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ekai
hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AF39-Fag

Antolamenduko Plan Ber
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por los mismos.

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

Con anterioridad a la realizacién de las obras se procedera a la Hidrologia superficial/subterranea y calidad del
realizacion de un Programa de obra por parte del contratista que incluya agua.

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.

»

de las parcelas P4a y P4d del AE39-Fagor San Andrés”.

Instalacién de un punto limpio. Suelos.

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 prevencion 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  Paisaje (correccion del impacto paisajistico).
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 construccion de
los edificios se condicionara al cumplimiento de las condiciones de
eficiencia energética establecidos por el Cédigo Técnico de la
Edificacion.

URL: https://udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAATP42XM.gili
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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).
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Asimismo, la Direccion de Obra debera dar las érdenes oportunas para
que se cumplan los horarios de actividad previstos

indako bilkuran, besteak beste, erabaki

ko P-4a eta P-4d partzela

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

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.ecus/PortalV/r/0/55/ AAATIP42XM.gili
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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 proteccion del dominio publico
hidraulico, cuando sea preceptivo seguin su normativa sectorial.

A este respecto, cabe sefialar que el PEOU para la divison de las parcelas P-4.a y P-4.d, que ahora se modifica,
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, por lo que no se modifican las condiciones
establecidas en el PEOU de 2022. A este respecto, hay que 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.

Si bien la presente Modificacion puntual del PEOU supone un cambio de uso en la parcela P-7 y un incremento de
su edificabilidad ponderada, este incremento queda muy por debajo de la reduccion de edificabilidad ordenada por el
PEOU de 2022 y por el PEOU para la division de las parcelas P-4.a y P-4.d (2025), con lo que, a nivel global,
estamos por debajo de la edificabilidad ordenada por el PGOU de Arrasate. Sigue siendo aplicable el informe del
Ayuntamiento de Arrasate de 2018 que justifica la suficiencia de las infraestructuras de abastecimiento y
saneamiento.

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.

La presente Modificacién del PEOU no introduce ningun aspecto que modifique 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 al cambio del uso principal de la parcela P-7, que pasa de industrial
comun a industrial mixto, al incremento de su edificabilidad ponderada y a la modificacion de los principales
parametros urbanisticos, como el perfil y la altura maximos.

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

La presente Modificacion del 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 relacion a la
necesidad de incluir el Informe de Impacto en Funciéon del Género, conforme al procedimiento de elaboracion y
aprobacién recogido en dicha Directriz.

a) Aquellos que carezcan de relevancia desde el punto de vista del género, porque su incidencia en la
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 para la division de las parcelas P-4.a y P-4.d del A.E. 39
“Fagor San Andrés” (2025) y del PEOU del conjunto del ambito (2022).

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, la presente Modificacion
puntual del PEOU debera someterse a la evaluacion del impacto linglistico, 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 linglistico o b)
que puede darse una afeccion 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 de la presente Modificacion del PEOU ha realizado un primer andlisis en base a la herramienta disefiada a
tal efecto por el Departamento de Cultura y Politica Linguistica del Gobierno Vasco.

Kultura eta Hizkuntza Politika Saila

EUSKD JAURLARITZA
GOBIERNO VASCO

1. PLANAREN/EGITASMOAREN GAINEKO DATUAK

Eremua Arrasate-Mondragon

Udalerria ez den
eremuaren izena
Planaren/Egitasmoaren
izena

Eragin Linguistikoaren
Ebaluazioaz arduratuko
den batzordearen izena

2. GALDETEGI LABURRA

A.E. 39 "Fagor San Andrés"

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

GALDERA BAIEZ AZALPENA
1. Planak/egitasmoak izango du eraginik tokiko biztanleria kopuruan? Sortuko diren lanpostuen kopurua ez da oso
(etxebizitzak eraikiko direlako, lanpostuak 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...) Enplegubeicnikoparvalezidalcsanaurateua

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

Planaklegi 1  linaistil i ik i ? . e
3. g 0: tikoan beste era batera eragin nabarmenik izango du EZ Ez da bestelako efekturik identifikatu.
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Kultura eta Hizkuntza Politika Saila

Eremua Arrasate-Mondragon
Planaren/Egitasmoaren
izena #REF!
Eragin Linguistikoaren
Ebaluazioaz arduratuko
den izena
Proiekzio Indizea
21.929
12.521
57,10 %)
BIZTANLE/BISITARI BERRIEN JATORRIA PORTZENTAJETAN KOPURUTAN
8,91 %|
317 %
58,00 %)
Estatuko gainontzeko lurraldeak 7,56 %
Atzerrikoak 3,93%
82 %
EUSKARAREN EZAGUTZA JATORRIAREN ARABERA
% 28,54 %)| 36,61 % 57,37 % 5,00 %) 1,00 %
Besteak % 71,46 %| 63,39 % 42,63 % 95,00 %) 99,00 %
Euskaldunak 2 = = = =
Besteak
BIZTANLE/BISITARI BERRIEN KOPURUA EZAGUTZAREN ARABERA |
[ [ [
| — |
EUSKARA EZAGUTZA TASAK (ORAINGOAK ETA GEROKOAK) ETA KONPARAKETA ]
21.929 12.521 57,10 % 57,10 % 0,00 % 0,00

dusfe)

EUSKO JAURLARITZA

GOBIERNO VASCO

Kultura eta Hizkuntza Politika Saila

Eremua Arrasate-Mondragon
i b P-4.a eta P-4.d lurzatiak zatitzeko Hiri A
1zena

Eragin Linguistikoaren
Ebaluazioaz arduratuko
den batzordearen izena

Oharrak

21.929

57,10

34,35

26,59

BAI

BAI

1,00

2,00

1,00

0,00

0,00

2,00

2,00

0,00

2,00

TXOSTENA EGIN BEHARRA - IZAERA

HIZKUNTZA INPAKTUKO AZTERLANA EZ

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.
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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.

)

de las parcelas P4a y P4d del AE39-Fagor San Andrés”.

La Ley 2/2006 establece en su articulo 108 el programa de participacion ciudadana para el planeamiento general. La
unica menciéon 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.

URL: https://udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAATP42XM.gili

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesié

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 modificar el uso principal de la parcela P-7, incrementar su
edificabilidad ponderada e incrementar el perfil y la altura maximos, manteniéndose el resto de la ordenacion
establecida por el planeamiento urbanistico vigente.

Al objeto de facilitar la comprensiéon del documento para cualquier persona interesada, se incluye un Resumen
Ejecutivo (Doc. E) de caracter no técnico de la Modificacion 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 ejecucién de las determinaciones del
presente PEOU.

EER
k zatitzeko Hiri ! E E

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 aprobacién inicial.

indako bilkuran, besteak beste, erabaki

emnko P-4a eta P-4d partzela

Por otro lado, el sometimiento de la presente Modificacion del PEOU al procedimiento de Evaluacién Ambiental
Estratégica Simplificada, garantiza la difusion de los contenidos del documento y el acceso a los mismos a través de
la web del 6rgano ambiental.

San Andres

En la fase de informacién publica tras la aprobacion inicial del documento no se han recibido alegaciones.
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E 2T 2.1.- Caracteristicas principales y usos existentes
; < 35 La parcela P-7 constituye una subdivisién de la antigua parcela P-4 en la que se ubicaban las instalaciones de la
Ei\fg 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”.

2.2.- 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.

3.- Calificacién pormenorizada

USO PRINCIPAL ..ottt Actividad Econdmica. Industrial comun
SUPERFICIE DE LA PARCELA ...t 11.256,81 m?
EDIFICABILIDAD MAXIMA..........oooveveeeeeeeeeiesieseessessese e ses s 7.500,00 m?
Edificabilidad materializada................ooooor e 7.254,76 m?
Edificabilidad pendiente de materializar.................ccooooieiiiiiii e 245,24 m?

4.- Condiciones de la edificacion

4.1.- Perfil maximo

L= a1 P= <[ oo J PB+2

hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AFE39-Fagor San Andres eremuko P-4a eta P-4d partzelak atitzeko Hiri

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ckainaren 9ean egindako bilkuran, besteak beste, erabaki
Antolamendnko Plan Bereziaren 1. Aldaketa”.
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4.2.- Altura maxima

F (0T = T 4 T DL = RS 16 m.

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.

4.3.- 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”.

on celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros

“ modificacion del Plan Especial de Ordenacidn Urbana para la d

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
GI-627.

4.4.- Suelos potencialmente contaminados

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

4.5.- Cota de embocadura

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus /PortalV/1/0/55/ AAAIP42XM.gili

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de
de las parcelas P4a y P-4d del AE39-Fagor San Andrés”.

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesié

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 comun a las parcelas P-6, P-7 y P-8), que
permite la conexion 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 &rea, a la zona de aparcamientos situada
entre la parcela P-6 y el viario publico.

sqte >trabs 1 . . .
k zatitzeko Hiri ! E E

4.6.- Parcela minima
La parcela P-7 podra ser subdividida mediante su lotizacion, estableciéndose una parcela minima de 2.000 m?2.

Para posibilitar la subdivision 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.

ndako bilkuran, besteak |
emnko P-4a eta P-4d partzela

5.- Condiciones de dominio y uso

gor San Andres

Fa

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-
Mondragon.

6.- Condiciones de urbanizacion

6.1.- Compromisos de urbanizacion

El propietario de la parcela asume el compromiso de ejecucion de la urbanizacién privada de la parcela

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/1r/0/55/ AAAIP42XM.gili

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ek
hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AF39-1

Antolamenduko Plan Bereziaren 1. Aldaketa.

Normativa urbanistica de desarrollo
12 Modificacion puntual del PEOU Division parcelas P-4.ay P-4.d A.E. 39 “Fagor San Andrés” mayo 2026 maiatza B.2
(Arrasate - Mondragon)



Kodea e Cdédigo: 2510000133
Sustatzailea ® Promotor: Atasmi Legacy S.L.

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.

6.2.- 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.

7.- Condiciones de gestion

on celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros

“ modificacion del Plan Especial de Ordenacidn Urbana para la d

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:

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus /PortalV/1/0/55/ AAAIP42XM.gili

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de
de las parcelas P4a y P-4d del AE39-Fagor San Andrés”.

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesié

- 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.

z sqte >rabs 1 . . .
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- Servidumbres que pudieran derivarse de la existencia en el interior de la edificacién de la parcela P-7
de un transformador que da servicio a otras parcelas.

ndako bilkuran, besteak |
emnko P-4a eta P-4d partzela

8.- 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.

gor San Andres

Fa
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; g s E 2.1.- Caracteristicas principales y usos existentes
g i %j La parcela P-7 constituye una subdivisién de la antigua parcela P-4 en la que se ubicaban las instalaciones de la
Eéc:ig empresa Fagor Electrodomésticos S.Coop. y de la parcela P-4.a surgida posteriormente como division de

aquella. La parcela estad dividida en dos fragmentos discontinuos. Como fruto de la actividad industrial
desarrollada, la parcela esta inventariada por IHOBE como “suelos potencialmente contaminados”.
2.2.- 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.

3.- Calificacién pormenorizada

USO PRINCIPAL ..ottt Actividad Economica. Industrial mixta
SUPERFICIE DE LA PARCELA ..ottt 11.256,81 m?
EDIFICABILIDAD MAXIMA.........oouooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaesaesee e esaessesas s es s asn s s san s aesasnaesansanes 10.300,00 m?
Edificabilidad materializada..............ocuoiiiiiiii 9.782,76 m?
Edificabilidad pendiente de materializar...............cccoooiioiiiiiii e 517,24 m?

4.- Condiciones de la edificacion

4.1.- Perfil maximo

=T a {100 P= (1 o PB+3

hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AFE39-Fagor San Andres eremuko P-4a eta P-4d partzelak atitzeko Hiri

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ckainaren 9ean egindako bilkuran, besteak beste, erabaki
Antolamendnko Plan Bereziaren 1. Aldaketa”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/1/0/55/ AAAIP42XM.gili

Normativa urbanistica de desarrollo
12 Modificacion puntual del PEOU Division parcelas P-4.ay P-4.d A.E. 39 “Fagor San Andrés” mayo 2026 maiatza B.4
(Arrasate - Mondragon)



Kodea e Cdédigo: 2510000133
Sustatzailea ® Promotor: Atasmi Legacy S.L.

4.2.- Altura maxima

F (0T = T 4 T DL = RS 18 m.

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.

4.3.- 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”.

on celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros

“ modificacion del Plan Especial de Ordenacidn Urbana para la d

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
GI-627.

4.4.- Suelos potencialmente contaminados

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

4.5.- Cota de embocadura

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus /PortalV/1/0/55/ AAAIP42XM.gili

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de
de las parcelas P4a y P-4d del AE39-Fagor San Andrés”.

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesié

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 comun a las parcelas P-6, P-7 y P-8), que
permite la conexion 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 &rea, a la zona de aparcamientos situada
entre la parcela P-6 y el viario publico.

sqte >trabs 1 . . .
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4.6.- Parcela minima

La parcela P-7 debera ser objeto de division en propiedad horizontal, para dar cabida a actividades
independientes en el seno de la misma.

ndako bilkuran, besteak |
emnko P-4a eta P-4d partzela

5.- Condiciones de dominio y uso

Se permitiran las actividades reguladas en el art. 12 “condiciones generales de uso” de las Normas Urbanisticas
del PEOU para la division de las parcelas P-4.a y P-4.d del A.E. 39 “Fagor San Andrés” y de forma subsidiaria lo
recogido en las Normas Urbanisticas del PGOU de Arrasate-Mondragén.

gor San Andres

Fa

Se autoriza expresamente el uso de comedor de empresa, aunque no esté vinculado a las actividades
econdmicas que desarrollen su actividad en la parcela.

Se establece como uso tolerado el uso de industria pesada y ligera, compatible con el resto de actividades
existentes en la parcela.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/1r/0/55/ AAAIP42XM.gili

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ek
hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AF39-1

Antolamenduko Plan Bereziaren 1. Aldaketa.
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6.- Condiciones de urbanizacion

6.1.- Compromisos de urbanizacion

El propietario de la parcela asume el compromiso de ejecucidon 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.

6.2.- Aparcamientos

on celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros

“ modificacion del Plan Especial de Ordenacidn Urbana para la d

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

7.- Condiciones de gestion
Actuacion directa, tras la aprobacién de la presente Modificacion del PEOU.
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 5 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 5 m y una servidumbre peatonal a través de la
acera contigua con una anchura media de 2 m.

URL: https://udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAATP42XM.gili

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de
de las parcelas P4a y P-4d del AE39-Fagor San Andrés”.

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesié

Servidumbres en contra:

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

z sqte >rabs ot . . .
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- 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 7 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.

ndako bilkuran, besteak |
emnko P-4a eta P-4d partzela

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

gor San Andres

Fa

8.- 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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1. CARACTER Y OBJETO DEL PRESENTE DOCUMENTO

El presente Documento “Programa de actuacion urbanizadora”, constituye parte de la documentacion de caracter
normativo de la Modificacion puntual del Plan Especial de Ordenaciéon Urbana (PEOU) para la divisién 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.

La Ley 6/2025, de 11 de diciembre, de Medidas Urgentes en materia de Vivienda, Suelo y Urbanismo, a través de su
articulo segundo, apartado ocho, modifica el articulo 68 de la Ley 2/2006, modificando la anterior denominacion de
este apartado “Estudio de las directrices de organizacion y gestion de la ejecucion”, por la nueva de “Programa de
actuacioén urbanizadora”, buscando integrar en los documentos de ordenacidon pormenorizada la funcién que antes
hacia el Programa de actuacioén urbanizadora, como figura independiente, que ha sido derogada por dicha Ley.

El objeto del mismo, segun establece la nueva Ley, consiste en el establecimiento de fases para la ejecucion de la
urbanizacioén y estimacion de sus costes, plazos y condiciones para la edificacion de las parcelas, condiciones para
la primera utilizacién de las edificaciones y programa de realojos, asi como la delimitacion de una o varias unidades
de ejecucion y el sistema de actuacion para cada una de ellas. Nada de esto es de aplicacién en el caso presente,
ya que el presente documento no afecta a la urbanizacion publica.

2. JUSTIFICACION DE LA CONSIDERACION DE LA PARCELA P-7 COMO ACTUACION

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de “1° modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana para la division

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros
de las parcelas P-4a y P-4d del AE39-Fagor San Andrés”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/AAAIP42XM.gili

AISLADA

La presente Modificacion del PEOU da lugar a un incremento de la edificabilidad urbanistica, debido a que se
modifica el uso principal de la parcela P-7 a “actividad econdémica — industrial mixta”, regulado en el articulo 87 de las
normas urbanisticas generales del PGOU de Arrasate-Mondragon. Este uso se caracteriza basicamente porque
permite la implantacion de actividades econdmicas diferenciadas en las diferentes plantas del edificio, a través de su
division horizontal. De esta manera, la edificabilidad urbanistica de la parcela P-7 pasa de los 7.500 m? previstos
para el uso comun, a los 10.300 m? que se prevén en el presente documento teniendo en cuenta el uso industrial
mixto, lo que supone un incremento de 2.800 m?t.

El Decreto 45/2025 introduce un cambio conceptual relevante en la definicién y aplicacién de las actuaciones de
dotacion en suelo urbano. Anteriormente, se consideraba que cualquier incremento de edificabilidad implicaba
automaticamente la necesidad de una actuaciéon de dotaciéon y, por lo tanto, la obligacion de aportar nuevas
dotaciones (espacios libres, equipamiento, etc.).

El nuevo Decreto toma como referencia las actuaciones de dotacion tal y como las define el articulo 137 de la Ley de
Suelo vasca, y recalca que solo son actuaciones de dotacién aquellas en las que se identifica efectivamente la
necesidad de dotaciones nuevas por el incremento de edificabilidad urbanistica.

De esta manera, las actuaciones de dotacion ya no se asocian automaticamente a todo incremento de edificabilidad.
El planeamiento debe analizar si el aumento realmente demanda nuevas infraestructuras, espacios libres o
equipamientos. Si la dotacion existente es suficiente y el planeamiento lo justifica técnicamente, no es obligatorio
levantar nuevas cargas dotacionales por la actuacion. El nuevo mecanismo refuerza la légica de adaptar las
obligaciones urbanisticas a la necesidad real y la situacion preexistente de las dotaciones locales, evitando cargas
innecesarias.

En el caso presente, se considera que las dotaciones establecidas en el Plan Especial de Ordenacion Urbana del
A.E. 39 “Fagor San Andrés”, aprobado en 2022, resultan suficientes para garantizar la funcionalidad del ambito. El
PEOU para la division de las parcelas P-4.a y P-4.d, aprobado en 2025, se limita a la reordenacion interior de
determinadas parcelas industriales privadas, sin afectar a las dotaciones publicas. La presente Modificacién del
PEOU tiene como ambito de actuacion la parcela P-7, que constituye una parcela industrial neta.

hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AFE39-Fagor San Andres eremuko P-4a eta P-4d partzelak atitzeko Hiri

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ckainaren 9ean egindako bilkuran, besteak beste, erabaki
Antolamendnko Plan Bereziaren 1. Aldaketa”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/1/0/55/ AAAIP42XM.gili
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El Ayuntamiento Pleno, en sesioén celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros, el

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de “1° modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana para la division

de las parcelas P-4a y P-4d del AE39-Fagor San Andrés”.
URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAAIP42XM.gili

DILIGENCIA:
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En el caso de que se hubiera aplicado el estandar establecido en el Decreto 45/2025 para el incremento de espacios
libres, la superficie resultante hubiera sido de 61,19 m?, lo que no resulta significativo como mejora de las dotaciones
publicas. Por otro lado, hubiera sido imposible su cesion en suelo por lo que habria que haber recurrido a su
monetizacion.

En conclusion, se considera que las dotaciones existentes en el ambito son suficientes, no existiendo motivacion
técnica y urbanistica para requerir nuevas dotaciones por el incremento de edificabilidad urbanistica, lo que hace
que la parcela P-7 tenga la consideracion de Actuacion Aislada, en los términos establecidos en el articulo 136 de la
Ley 2/2006, del suelo y urbanismo del Pais Vasco.

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 funcién de las necesidades empresariales.

mayo 2026 maiatza
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1. ALCANCE Y OBJETIVO DEL DOCUMENTO

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

El A.E. 39 “Fagor San Andrés”, cuenta con ordenacién pormenorizada establecida a través del PEOU aprobado en
2022. La Actuacion Integrada 1 de dicho ambito (A.1.-39.1), promovida por Ekide S.L., ya ha cumplido con todas sus
obligaciones urbanisticas. Las obras de urbanizacion publica se culminaron 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.

El PEOU para la divisién de las parcelas P-4.a y P-4.d del A.E. 39 “Fagor San Andrés”, promovido por Ekide S.L., se
limita a la reordenacion interior y a la subdivision de las parcelas originales, dando lugar a unas nuevas parcelas
denominadas P-6, P-7, P-8, P-9 y P-10. Dicho PEOU no afecta a la urbanizacién publica, con lo que no ha lugar la
estimacion preliminar de los costes de la urbanizacion publica.

La presente Modificacion puntual del PEOU se limita al cambio del uso principal de la parcela P-7, pasando de uso
industrial comun a uso industrial mixto, lo que conlleva un incremento en la edificabilidad urbanistica y al ajuste de
algunas condiciones de la regulacion normativa de dicha parcela. Al igual que ocurre con el PEOU matriz que se
modifica, no tiene ninguna incidencia en la urbanizacion publica del ambito.

El Ayuntamiento Pleno, en sesioén celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros, el

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de “1° modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana para la division

de las parcelas P-4a y P-4d del AE39-Fagor San Andrés”.

De esta manera, el presente documento se adecua al caso particular del presente PEOU vy sirve para justificar la
innecesariedad de la estimacion preliminar de los costes de la urbanizacion publica; la modificacion del valor de las
parcelas resultantes debido al cambio de uso principal de la parcela P-7 y la justificacion de la ausencia de
incidencia en la hacienda local.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/AAAIP42XM.gili

DILIGENCIA:

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

INDUSTRIAL COMUN A INDUSTRIAL MIXTO

La propuesta del la presente Modificacion puntual del PEOU se centra en el cambio de uso de la parcela P-7 de
industrial comun a industrial mixto, lo que conlleva un incremento de la edificabilidad urbanistica, al aplicarse la
edificabilidad a la totalidad de la superficie construida en las diferentes plantas en las que se divide el edificio.

A tal efecto, se ha realizado un analisis de la modificacion del cambio de valor por si se produjera algun incremento
de valor que conllevara el pago al Ayuntamiento del 15% de dicho incremento.

El anadlisis realizado tiene como resultado una pérdida de valor en el conjunto de la parcela. Se produce un
incremento de valor por la incorporacion de la edificabilidad existente en plantas altas junto a la fachada este de la
edificacion, que se ve compensado por la aplicaciéon del coeficiente de uso propio del uso mixto a toda la superficie
en planta baja de la parcela. En conjunto se produce una depreciacién que tiene como consecuencia que no haya
que realizar ningun pago al Ayuntamiento de Arrasate.

En la pagina siguiente se incluye la tabla con el analisis realizado en base a los valores y coeficientes establecidos
en el Estudio Econémico-Financiero del PGOU de Arrasate.

hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AFE39-Fagor San Andres eremuko P-4a eta P-4d partzelak atitzeko Hiri

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ckainaren 9ean egindako bilkuran, besteak beste, erabaki
Antolamenduko Plan Bereziaren 1. Aldaketa”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/1/0/55/ AAAIP42XM.gili

Viabilidad econémico-financiera
12 Modificacion puntual del PEOU Division parcelas P-4.ay P-4.d A.E. 39 “Fagor San Andrés” mayo 2026 maiatza DA
(Arrasate - Mondragon)



ENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros, el

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de “1° modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana para la division

de las parcelas P-4a y P-4d del AE39-Fagor San Andrés”.
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CALCULO INCREMENTO DE VALOR DE LA PARCELA P-7 EN FUNCION DEL CAMBIO DE USO DE COMUN A MIXTO

edificabilidad Sup. homogeneizada
Parcela ocupacion perfil ;g uso coef. ponderacion (edif. urbanistica * Valor econémico Incremento de valor
urbanistica .
coeficiente del uso)

Valor 15% cesion al
Ayto.

VALOR P-7 USO INDUSTRIAL COMUN
P-7 7.500,00 7.500,00 comun 0,82 6.150,00 1.430.613,00

VALOR P-7 PARCELA UNICA USO INDUSTRIAL MIXTO

P-7 7.500,00 3 10.300,00 mixto 0,46 4.738,00 1.102.153,56 -328.459,44 -49.268,92

o  Coeficientes de homogeneizacion:

o Industrial tamafio grande: 0,61
o Industrial comun: 0,82
o Industrial mixta: 0,46

e  Valor de repercusion de referencia: 232,62 €/m?.
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el

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de “1° modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana para la division

El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otro
de las parcelas P-4a y P-4d del AE39-Fagor San Andrés”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/AAAIP42XM.gili

DILIGENCIA:

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ckainaren 9ean egindako bilkuran, besteak beste, erabaki
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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.

La Modificacion del PEOU no ordena una actuacion de transformacion urbanistica, ya que se limita a modificar el
uso principal de la parcela P-7, previamente ordenada en el PEOU para la division de las parcelas P-4.a y P-4.d del
A.E. 39 “Fagor San Andrés” La nueva ordenacion propuesta no tiene ninguna afeccién a la urbanizacion publica vy,
por lo tanto, no genera ningun impacto en las Haciendas Publicas por la implantacion o mantenimiento de la
infraestructura.
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RESUMEN EJECUTIVO DE LA 12 MODIFICACION PUNTUAL 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 PEOU para la division de las parcelas P-4.a y P-4.d, documento de referencia para la presente Modificacion
puntual, tiene un ambito que 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.

La presente Modificacion puntual del PEOU tiene por objeto la parcela P-7, resultante del PEOU objeto de la
presente modificacion, con una superficie de 11.256,81 m2. Esta dividida fisicamente en dos fragmentos. El
fragmento principal de la parcela, que incluye la edificacion, tiene los siguientes linderos: Norte: con parcela P-4.b; Sur:
con parcela P-8; Este: con parcela P-10; Oeste: con parcela P-4.b y con la carretera a Aretxabaleta (antigua GI-2620).
El fragmento mas pequenfio, situado al este de la parcela P-6 y destinado a aparcamientos, tiene los siguientes linderos:
Norte: con parcela P-10; Sur: con parcela P-6; Este: vial publico y Oeste: con parcela P-6.

Constituye un terreno sensiblemente llano. La zona exterior situada junto al vial paralelo a la carretera hacia
Aretxabaleta (antigua GI-2620) se situa a la cota +218,40 aprox. El vial interior entre las parcelas P-7 y P-6 se
dispone en torno a la cota +219,25. La plataforma de aparcamiento al este de la P-6 esta a la cota +221,25 aprox.

El objetivo de la presente Modificacion puntual del PEOU es modificar el uso principal de la parcela P-7 de industrial
comun a industrial mixto, lo que conlleva una modificacion de la edificabilidad ponderada, ya que, segun establece el
PGOU de Arrasate en su articulo 87, en las parcelas de uso industrial mixto se computa la edificabilidad total de la
parcela, contando sus diferentes plantas.

Esto responde al interés mutuo de Atasmi y de Fagor S.Coop., de trasladar el comedor de empresa existente
actualmente en el edificio de la parcela P-6 y de aprovechar las plantas altas existentes en la edificaciéon actual para
usos diferentes del de la planta baja.

De manera complementaria, se procede a reajustar los parametros de perfil edificatorio y altura maximos para
adecuarlos a las caracteristicas de la edificacion existente y de la intervencion que se quiere llevar a cabo. Se
aprovecha para introducir algunos ajustes en la regulacion de usos, para posibilitar expresamente la implantacién del
comedor de Fagor en las plantas altas del edificio.

La presente Modificacion del PEOU se redacta por iniciativa de Atasmi Legacy S.L., en calidad de propietaria de la
parcela P-7, en coordinacion con Sprilur S.A., propietario de dicha parcela en el momento de iniciarse el presente
expediente y esta redactada por Krean S.Coop.

La ordenaciéon propuesta en el presente documento no afecta a la delimitacion de la parcela ni tiene ninguna
afeccién a la urbanizacion publica del ambito por lo que no genera nuevos compromisos de urbanizacion.

1.2. Ordenacion propuesta / Modificaciones respecto a la ordenacién anterior

Los aspectos modificados afectan exclusivamente a la parcela P-7 y son los siguientes:
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e Modificacion del uso principal: Se modifica el uso principal de la parcela P-7, que pasa de “actividad
econdmica — industrial comun”, a “actividad econdémica — industrial mixta”, regulado en el articulo 87 de las
normas urbanisticas generales del PGOU de Arrasate-Mondragdn. Este uso se caracteriza basicamente
porque permite la implantacién de actividades econdmicas diferenciadas en las diferentes plantas del
edificio, a través de su divisién horizontal. Esto permite la implantacion en las plantas altas existentes en la
edificacion actual del comedor de Fagor S.Coop., asi como de otras actividades independientes de la de la
planta baja, contribuyendo a aprovechar mas eficientemente la superficie construida actual.

e Incremento de la edificabilidad urbanistica: La edificabilidad de la parcela P-7 pasa de los 7.500 m?
previstos para el uso comun, a los 10.300 m? que se prevén en el presente documento teniendo en cuenta
el uso industrial mixto. Tal como regula al PGOU de Arrasate, en el uso industrial comin computa
Unicamente la superficie construida en planta baja mientras que en el mixto, computa la superficie
construida total, contando todas las plantas del edificio.

)

de las parcelas P4a y P4d del AE39-Fagor San Andrés”.

A la hora de establecer esta edificabilidad se ha tenido en cuenta la superficie construida actualmente, junto
con la edificabilidad necesaria para los espacios cubiertos que se estan proyectando en la cubierta del
edificio, ademas de dejar un pequefio remanente para posibles necesidades futuras. Esta edificabilidad
tendria aparejada una dotacién minima de 103 plazas de aparcamiento en el interior de la parcela. Los
planos de ordenacion dibujan 109 plazas, lo que permite garantizar que existe capacidad para resolver
dicha dotacion.

¢ Incremento del perfil edificatorio: Se establece un perfil edificatorio maximo de PB+3, partiendo del perfil
de PB+2 que tiene la edificacion actual y posibilitando la implantacién de nuevos elementos construidos en
la cubierta. EI PGOU de Arrasate establece un perfil de PB+2 con caracter general para las parcelas de uso
industrial mixto, si bien el planeamiento urbanistico pormenorizado puede establecer reajustes en dicho
perfil. De hecho, el PEOU para la divisidon de las parcelas P-4.a y P-4.d, ya establece una excepcionalidad
para la parcela P-9, en la que se permite 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.

URL: https://udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAATP42XM.gili

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesié

¢ Incremento de la altura maxima: Igualmente, se establece una altura maxima de 18 m. para el cuerpo
este de la edificaciéon de la parcela P-7. Esta altura maxima es necesaria para posibilitar la implantacion de
elementos construidos en cubierta sobre el perfil de PB+2 existente actualmente. El PGOU de Arrasate
establece una altura maxima de 12,00 m. con caracter general para las parcelas de uso industrial mixto que
resulta coherente para el perfil de PB+2 que se contempla también como referencia. Sin embargo, el
incremento del perfil edificatorio propuesto requiere un incremento de la altura maxima. Al igual que ocurre
con el perfil maximo, el PEOU modificado por el presente documento, establece también una excepcién
para la parcela P-9, para la que 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.

EER
k zatitzeko Hiri ! E E

e Parametros urbanisticos resultantes para la parcela P-7:

indako bilkuran, besteak beste, erabaki

emnko P-4a eta P-4d partzela

E \as industrial i cinal | Superficiede | edificabilidad | edificabilidad edific. i

T parcelas industriales uso principa parcela (m?) méxima (m?) | materializada matemzi izar

S (m?) (m)
P-7 Atasmi Legacy S.L. Industrial mixto 11.256,81 10.300,00 9.782,76 517,24

1.3. Comparacion grafica entre la ordenacion actual y la propuesta

Las ilustraciones siguientes permiten comparar graficamente las diferencias entre la ordenacion vigente y la
modificada. Las modificaciones propuestas en el presente documento no afectan a la ordenacion general del ambito,
mas alla de contemplar una dotaciéon de aparcamientos acorde con el uso industrial mixto y con la edificabilidad
otorgada a la parcela.
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DILIGENCIA:  El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros, el
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DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros, el
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DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros, el

PARCELAS P-4.a + P-4.d

HIRI-ANTOLAMENDUKO PLAN
BEREZIAREN ALDAKETA

MODIFICACION DEL PLAN
ESPECIAL DE
ORDENACION URBANA

BEHIN BETIKO ONESPENA
APROBACION DEFINITIVA

e e, —— ——
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/ : Il. PLANOS DE ORDENACION
“ZLURPEKO ERREKASTOAREN TRAZADURA == mmm === TRAZADO REGATA SOTERRADA
LURSAILAK & = = = = = PARCELAS
ERAIKUNTZAREN MUGIMENDU | oy w s AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION
NEA
LURSAILAREN ZENBAKIA P_ 2 NUMERO DE PARCELA
SESTRAK +2719,50 RASANTES 3
= %2 1/1.000
3 ] SARRERAK é ACCESOS g9
® GI-2620 ERREPIDEAREN ERAIKUNTZA LERROKADURA _ ™ LINEA DE EDIFICACION REFERENTE A LA CARRETERA 3= LERROKADURAK ETA SESTRAK
] ERREFERENTEA (18 m. MARRA ZURIARI s/N.F.C. Gl-2620 . .F.C.
3 (18 m sIN.F.C.) (18 m. A LINEA BLANCA s/N.F.C.) ALINEACIONES Y RASANTES
E GI-627 SAIHESBIDEAREN ERAINKUNTZA LERROKADURA | o o o o = = LINEA DE EDIFICACION REFERENTE A LA VARIANTE GI-627
t ERREFERENTEA (25 m. MARRA ZURIARI s/N.F.C.) (25 m. ALINEA BLANCA s/N.F.C.)
] LINEA DE EDIFICACION
= ERAIKUNTZA LERROKADURA | o o o = (10 m. s/P.T.S. DE ORDENACION DE MARGENES DE LOS RIOS Y ARROYOS
E (10 m. S/LAP. E.AE ko IBAIAK ETA ERREKAK ANTOLATZEKO) DE LA CAP.V)

NOTA: El trazado del rio Deba que se recoge en el plano, en las zonas
que discurre de manera subterranea, es meramente informativo. Por
tanto las alineaciones reflejadas si bien no son normativas son
orientativas. Las definitivas se concretaran en caso de nueva edificacion =
o sustitucion de las edificaciones existentes, en funcién de la localizacién
exacta del rio.

OHARRA: Deba ibaiaren ibilbidea planoan azaltzen dena da, lurrazpiko
guneak gutxi goraberakoak dira. Beraz azaltzen diren lerrokadurak ez dira
arautuak gutxi goraberakoak baizik. Behin betikoak, egungo eraikuntzak
ordezkatzean ala berriak zehaztean izango dira, ibaiaren kokagune
zehatzaren arabera.

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ckainaren 9ean egindako bilkuran, besteak beste, erabaki
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— -
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siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de “1° modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana para la division

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros, el
de las parcelas P4a y P4d del AE39-Fagor San Andrés”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAAIP42XM.gili

3

hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AE39-Fagor San Andres eremuko P4a eta P-4d partzelak 3atitzeko Hiri

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ckainaren 9ean egindako bilkuran, besteak beste, erabaki
Antolamenduko Plan Bereziaren 1. Aldaketa”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.ecus/PortalV/r/0/55/ AAATIP42XM.gili

NOTA:

El presente Estudio de Impacto Acustico, es el mismo del Plan Especial de
Ordenacién Urbana (PEOU), para la divisién de las parcelas P-4.a y P-4.d
del A.E. 39 “Fagor San Andrés”, promovido por Ekide S.L., ya que la
presente Modificacion puntual del PEOU no altera las condiciones basicas
establecidas en el PEOU original, en lo que se refiere al cumplimiento de los
objetivos de calidad acustica y el presente documento permite justificar su
cumplimiento.

estudio de impacto
acustico

12 modificacion puntual del Plan Especial
de Ordenacion Urbana

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

Hiri-Antolamenduko Plan Bereziaren 1.
Aldaketa puntuala
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ESTUDIO ACUSTICO ASOCIADO AL PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION URBANA PARA LA DIVISION DE LAS PARCELAS
4A 'Y 4D DEL AE. 39 “FAGOR SAN ANDRES”, EN ARRASATE

(GIPUZKOA)

siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de “1° modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana para la division

DILIGENCIA: El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros, el
de las parcelas P4a y P4d del AE39-Fagor San Andrés”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAAIP42XM.gili

3

OBJETO Certificacion de autoria
José Ignacio Riesco Garcia
AUTOR 09310807Q
DEL ESTUDIO

Departamento IDI y Medio Ambiente

Ingeniero industrial

Ana Esther Espinel Valdivieso
09283043-]

Administradora Unica

Ana Esther Espinel Valdivieso, como administradora Unica de Audiotec Ingeniera

Acustica SA certifica que el autor de este estudio es el que figura en este

documento.

Diciembre de 2024

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ckainaren 9ean egindako bilkuran, besteak beste, erabaki
hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AE39-Fagor San Andres eremuko P4a eta P-4d partzelak 3atitzeko Hiri

Antolamenduko Plan Bereziaren 1. Aldaketa”.
URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.ecus/PortalV/r/0/55/ AAATIP42XM.gili
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4

PLANOS DE NIVELES SONOROS - SITUACION ACTUAL

4

PLANOS DE NIVELES SONOROS - SITUACION FUTURA

ANEXOS
ANEXO |
ANEXO I
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siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de “1° modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana para la division

DILIGENCIA:  El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros, el
de las parcelas P4a y P4d del AE39-Fagor San Andrés”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAAIP42XM.gili

3

hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AE39-Fagor San Andres eremuko P4a eta P-4d partzelak 3atitzeko Hiri

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ckainaren 9ean egindako bilkuran, besteak beste, erabaki
Antolamenduko Plan Bereziaren 1. Aldaketa”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.ecus/PortalV/r/0/55/ AAATIP42XM.gili

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, implantacion de pantallas acusticas, estrategias en el planeamiento de desarrollo,

etc.) que minimicen los efectos negativos que se puedan detectar.

| 4 /28| REF | EAM24020044 |



siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de “1° modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana para la division

DILIGENCIA:  El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros, el
de las parcelas P4a y P4d del AE39-Fagor San Andrés”.
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3
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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.

| 6/28 | REF | EAM24020044 |



siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de “1° modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana para la division

DILIGENCIA:  El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros, el
de las parcelas P4a y P4d del AE39-Fagor San Andrés”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAAIP42XM.gili

3

hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AE39-Fagor San Andres eremuko P4a eta P-4d partzelak 3atitzeko Hiri

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ckainaren 9ean egindako bilkuran, besteak beste, erabaki
Antolamenduko Plan Bereziaren 1. Aldaketa”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.ecus/PortalV/r/0/55/ AAATIP42XM.gili

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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»

DESCRIPCION DEL AREA DE ESTUDIO

»

3 AMBITO DE ESTUDIO

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

al sur del casco urbano de Arrasate (Gipuzkoa).

3.1
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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 situacion 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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MAPA DE RUIDO CARRETERAS 2023 LD

Ld

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

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

3.4 ANTECEDENTES
histérico de Gipuzkoa:

elaborado en 2017:
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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.
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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
emisién sonora de los mismos, horario de funcionamiento, antecedentes, etc.
e Mapa de zonificacion acustica vigente.

e Recopilacion de informacién 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
proteccion 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

2.2 Residencial. Nuevos desarrolios
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 altumal
Osasun-, hezkuntza- &ta kulturs =rabilarako

i

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

Ambitos/Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 70
industrial

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:

et
I

EE g oS EERES
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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
Durante los periodos dia y tarde se alcanzan 60-65 dBA.

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

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

Fachadas oeste

Fachada este
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En el articulo 39 del Decreto 312/2012, se establece la necesidad de incorporar el Estudio de Impacto

Con los datos aportados para este desarrollo urbanistico se determina que el uso de la ordenacion
La alternativa propuesta es suficientemente protectora desde el punto de vista acustico..

Acustico de alternativas de diseno de las areas como paso previo a la aprobacién de la ordenacién

6 ESTUDIO DE ALTERNATIVAS

pormenorizada del planeamiento municipal que sea aplicable.
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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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siguiente acuerdo: “Aprobacion definitiva de “1° modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana para la division

DILIGENCIA:  El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 9 de junio de 2026, adopté entre otros, el
de las parcelas P4a y P4d del AE39-Fagor San Andrés”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.eus/PortalV/r/0/55/ AAAIP42XM.gili

3

hau hartu zuen: “Behin betiko onartzea “AE39-Fagor San Andres eremuko P4a eta P-4d partzelak 3atitzeko Hiri

EGINBIDEA: Udaleko Osoko Bilkurak, 2026ko ckainaren 9ean egindako bilkuran, besteak beste, erabaki
Antolamenduko Plan Bereziaren 1. Aldaketa”.

URL: https:/ /udal.egoitza.gipuzkoa.ecus/PortalV/r/0/55/ AAATIP42XM.gili

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:

e Se han identificado las areas acusticas mas sensibles al ruido del entorno en donde se prevé la
actuacion urbana.

e 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.

e 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.

e A partir de la evaluacién 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:

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

e Definicidon de medidas en base a lo descrito en el articulo 40 del Decreto 213/2012.
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ANEXO |
PLANOS DE NIVELES SONOROS
SITUACION ACTUAL
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