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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-15 “IPARZABALARRA”

DE DURANGO.

DOCUMENTO A. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA.

A.1.- OBJETO.
El presente “Plan Especial de Ordenacion Urbana de la Unidad de Ejecucidén UE-15,
IPARZABALARRA” se redacta por encargo de LURSORO. S.L. con la finalidad de modificar la
ordenacidn pormenorizada del dmbito a raiz de la entrada en vigor del Plan Hidroldgico de la
Demarcacion Hidrogrdfica del Cantdbrico Oriental, que impide el desarrollo de la unidad tal

y como ha sido planteada y aprobada.

El responsable de su redaccion es el Arquitecto JesUs Angel Landia Uribe, domiciliado en
Durango 48200, zumalakarregi é 2°C-D, colegiado n°® 1489 del Colegio de Arquitectos Vasco

Navarro.

A.2.- PLANEAMIENTO VIGENTE.

El drea denominada UE-15 es un dmbito de
planeamiento pormenorizado desde las
propias Normas Subsidiarias de
planeamiento Municipal, aprobadas
definitivamente mediante Orden Foral
76/2005, de 14 de Enero de 2005 (B.O.B n°
19 de 28 de enero de 2005), y publicada su
normativa en el B.O.B n° 77 del 25 de Abril

de 2005; en concreto en el artficulo 2.3.15.

Superficie Edificabilidad Viviendas

u?rilgf]d Coeficiente | Superficie Densidad Numero Nimero Ndmero
(m#m?) techo (viv./ha) fotal VPO libres.
17.651 0,82 14.474 78 138 76 62

Posteriormente, se aprobd un estudio de detalle para reagjustar las determinaciones de
volumetria, alineaciones y rasantes, asi como la asignando los usos pormenorizados y

parcelaciones, en funcién de una reflexidn mds especifica sobre la Unidad de Ejecucién. Fue
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aprobado definitivamente el 31 de enero de 2008 y publicado en el B.O.B. n° 62 de 4 de aboril

de 2016.

FICHA PORMENORIZADA ESTUDIO DETALLE
VPO Viv libre | Terciario
N° viviendas 76 Vivs 62 Vivs -
Edificabilidad | 6.840m2 | 7.020m2 | 614 m2
Fondo 16m 14m -
Tipologia EA EA -
N° plantas 5 (PB+4) 5 (PB+4)

Una vez establecida la ordenacién pormenorizada, se siguieron los pasos para la gestion

urbanistica del dmbito que se exponen en orden cronoldgico:

- Convenio Urbanistico, firmado el 25 de junio de 2008 y publicado su anuncio en el B.O.B.
n°130 de 8 de julio de 2008.

- Programa de Actuacion Urbanizadora (P.A.U.)- Aprobacion definitiva el 29 de julio de 2008
y publicacién en el B.O.B. n° 212 de 4 de noviembre de 2008.

- Constitucién de junta de concertacién, anunciado en el B.O.B n° 163 de 27 de agosto de
2008.

- Proyecto de reparcelacién, aprobado inicialmente por junta la junta de concertaciéon y
puesto a informacién pUblica mediante anuncio en el B.O.B. n° 210 de 31 de octubre de
2008. Durante este periodo se presentaron una serie de alegaciones, cuya contestacién a
qguedado a modo de borrador y no ha sido tramitado.

- Proyecto de Urbanizacién, fue presentado en el ayuntamiento, e informado
favorablemente el 28 de octubre de 2008 por el arquitecto municipal con expediente
000346/2008-BT.

- Ofros documentos tales como un Estudio Acustico, estudio de calidad ambiental del suelo,
solicitud de autorizaciones a URA y al departamento de carreteras de la Diputacién Foral

de Bizkaia.
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El dmbito de intervencién se dividié en dos partes, por un lado, la propia delimitacién de las
N.N.S.Sy, porotrolado, aguella zona externa a esta, enlos que las N.N.S.S. marcaba una nueva
vialidad que complementaba a la interna. Se llegd al acuerdo, elevado al convenio
urbanistico, de que el ayuntamiento se haria cargo de la ejecucién de la obra superficial de
la urbanizacion externa, pavimentacion, alumbrado y mobiliario urbano, mientras que la
ejecucién de la conexidn de los servicios urbanos exteriores correria a cargo de la entonces
mercantil propietaria de la mayoria de los terrenos. Ademds, en esta drea, existe una linea
aérea de media tensidon y un centro de trasformacién que da servicio exclusivo a la empresa
Brus Federal, junto con parte de un aparcamiento que usa la empresa que pertenecen al
ayuntamiento en virtud del acuerdo de cesidn y fransmisién firmado con la empresa en 1998.
La pretensién original de incorporar este terreno al desarrollo final del dmbito, con el
soterramiento y fraslado del cenfro de transformacién, se ha desechado en este momento
ante la dificultad de llevar a cabo la gestidn con las distintas administraciones y empresas

involucradas.

Pero es a raiz de la entrada en vigor de Plan Hidrolégico de la Demarcacién Hidrogrdfica del
Cantdbrico Oriental, aprobado mediante el Real Decreto 1/2006, de 8 de enero, donde la
ordenacidén pormenorizada queda inhabilitada al encontrarse la edificacién, en gran parte,

dentro de la mancha de inundabilidad de 100 anos.

=

ST
ool

.
=

[ |

El articulo 40 del Real Decreto establece que no podrdn disponerse estos usos hasta la linea de

delimitacion de la avenida a 100 afos, al fratarse de un dmbito que se encuentra en “Situacién
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bdsica de suelo rural” atendiendo a la definicion del articulo 21 del texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion urbana que invoca el Plan Hidroldgico.

Ante esta circunstancia surge la necesidad de replantear integramente la ordenacién

pormenorizada y para ello el Ayuntamiento ha establecido que el instrumento urbanistico

adecuado es un Plan Especial de Ordenacion Urbana.

A.3.- MODIFICACIONES INTRODUCIDAS CON LA ENTRADA EN VIGOR DE LA LEY 2/2006.

La entrada en vigor de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, de 30 de Junio no ha supuesto una
lectura diferente de la ficha recogida en el planeamiento general de Durango, salvo en lo
referente a la participacién de la comunidad en las plusvalias generadas por la accidn
urbanistica, que mediante la ley 11/2008, de 28 de noviembre, y posteriormente la Ley 3/2015,
de 18 de junio, de Vivienda, modifica el arficulo 27 incrementando la cesion gratuita al
ayuntamiento de la edificabilidad ponderada en suelo libre de cargas de urbanizacion del 10
al 15% de.

En relacién con la cuantia minima de viviendas sometidas a algun régimen de protecciéon
publica, le articulo 80.2 de la Ley del Suelo, modificado por la Ley 3/2015 antedicha, establece
un minimo del 40% de la edificabilidad urbanistica de uso residencial. Este porcentaje se
desglosa en un minimo del 20% para la construccién de viviendas de proteccién social, y el
restante porcentaje hasta alcanzar el 40 % con destino a las viviendas tasadas. La Ley del Suelo
establece una nueva denominaciéon de este tfipo de viviendas, pasdndose a la designacion
genérica de ‘viviendas de proteccion publica™ (VPP), en la que se distinguen dos fipos:
viviendas de proteccidn social y vivienda tasada de régimen autondmico o municipal. Estas
definiciones se desarrollan en los articulos 20 a 22 de la ley de vivienda. En base a todo lo
anterior, el presente plan especial establece las edificabilidades para los distintos usos que

cumplen la condicién:

VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA. (V.P.P.)  |EDIFICABILIDAD [PROPORCION

VIVIENDA DE PROTECCION SOCIAL 2.895 m? 20,00%
VIVIENDA TASADA DE REGIMEN MUNICIPAL 2.895 m? 20,00%
TOTALV.P.P. 5790 m? 40,00%
VIVIENDA LIBRE 8.584 m? 59,31%
TERCIARIO 100 m2 0.69%
TOTAL 14.474 m? 100,00%|
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La ley del Suelo distingue claramente en sus articulos 53 “Ordenacidn urbanistica estructural” y
56 "“Ordenacién urbanistica pormenorizada” qué pardmetros urbanisticos corresponden a
cada tipo de ordenacion. Todos aquellos pardmetros que correspondan a la ordenacién
pormenorizada podrdn ser objeto de desarrollo o modificacidn en los instrumentos de
planeamiento que correspondan a esta categoria, que en este caso se frata del Plan Especial
de Ordenacién Urbana.

Son pardmetros de ordenacién estructural establecidos en la ficha de esta drea:

- La delimitacion del drea de la Unidad de Ejecucion, que el articulo 1.2.8. “Revision de la
division del territorio para el desarrollo de la Ordenacién Pormenorizada. Correccion de
Errores Materiales” permite modificar hasta un 10% en la tramitacién juntamente con este

Plan Especial. La ficha de normas establece una superficie de la Unidad de Ejecucién de
17.651 m?, y el presente plan especial lo amplia hasta 19.416 m?, por lo que queda dentro
de margen mdaximo. Esta ampliacion permitird adecuarse a una definicidén grdfica con
mayor detalle que la que sirvid de base a la elaboracién de N.N.S.S. y ampliarse hasta lo
necesario para conectar y reforzar las infraestructuras y servicios necesarios.

- La calificacién global del dmbito en cuestién.

- La edificabilidad urbanistica del uso caracteristico, en este caso residencial. El estudio de
detalle desarrolld la asignacién de edificabilidades. El presente Plan Especial de
Ordenacion Urbana, jerdrquicamente superior al Estudio de Detalle, establecerd un
reparto distinfo atendiendo a los intereses actuales de las partes implicadas.

- La definicion de las caracteristicas bdsicas de los sistemas locales, que como en el punto
anterior, fueron desarrollados por el Estudio de Detalle, ha quedado obsoleta por el Plan

Hidrolégico, por lo que el Plan Especial reconfigurard.

Son pardmetros de ordenacién pormenorizada que deben establecerse en el presente PEOU

los siguientes:

- La definicidon de los sistemas locales, asi como de su conexidn e integracién en la red de
sistemas generales definida por el plan general, respetando las dotaciones minimas
prescritas por la ley para dicha red de sistemas locales.

- La determinacién de los solares y parcelas que puedan ser edificados en régimen de

actuaciéon aislada.
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- Elestablecimiento de las edificabilidades fisicas pormenorizadas, disponiendo, en su caso,
la relacién de usos compatibles, asi como los porcentajes mdximos y minimos de cada uso
permitido.

- El establecimiento de los coeficientes de ponderaciéon entre usos, que podrdn ser
actualizados por los instrumentos de equidistribucién, en su caso.

- La precision de todos los elementos de la construccién, y en especial los elementos bdsicos
definitorios de las construcciones y edificaciones, tales como alturas, niUmeros de plantas,
vuelos, aparcamientos para vehiculos y ofros andlogos.

- Lafijacion de dlineaciones y rasantes.

- La identificacién individual de las construcciones y edificaciones que con cardcter
sobrevenido deban quedar en situacién de fuera de ordenacién y, por tanto, en el
régimen transitorio definido al efecto por el plan general.

- La parcelacion resultante de la ordenacién del plan y las condiciones y limitaciones
aplicables a su posterior modificacion, con indicacion de la parcela minima de cada
ambito definido.

- Cualesquiera ofras que se considere necesarias para el marco general de la ordenacion.

A.4.- DOCUMENTACION TOPOGRAFICA.

Se ha empleado el levantamiento topogrdfico realizado por la ingenieria topogrdfica
INFORLUR S.L. en junio de 2006, con cédigo DURANGO-IPARZABALA-0806, donde se indicaba
la parcelacién original en agquel momento vy se superponia el drea de expropiacion.

En octubre de 2021 la propia ingenieria ha procedido a realizar una actualizacion de la
altimetria para adecuarla a la red de nivelacion NAP (IGN 2009/11).

La mayor parte del drea no ha sufrido ninguna modificaciéon desde entonces. Unicamente se
han producidos variaciones topogrdficas en el limite sur de la unidad a consecuencia del
soterramiento de la via férrea. Esta variacién no tiene repercusion sobre la ordenacidn por su
pegueia magnitud vy situacién escorada, asi como su adecuacion a las cotas futuras de la

vialidad.
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A.5.- DESCRIPCION DEL AMBITO.
A.5.1.- CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO.

La Unidad de Ejecucién delimitado en las Normas Subsidiarias tiene una superficie de
17.651 m?, y linda: al Norte con rio Ibaizabal, al Sur, con el antiguo frazado del ferrocarril
Bilbao-San Sebastidn, al Este con la calle Zabalarra y la rotonda que da acceso a la
calle sasikoa, y al Oeste con el arroyo de larrinagatxu que discurre paralelo ala variante
de Durango (BI-623).

La delimitacién tiene una forma ligeramente trapezoidal y es prdcticamente plana, con
leve caida hacia el rio, pero estd casi en su totalidad deprimida en torno a 2 metros
respecto a la franja vacante por el soterramiento de la via y el extremo de la calle
Aramotz.

Contiene el exiremo de la actual calle Zabalarra, que conecta con el municipio de

lurreta tras vadear el arroyo de Arrinagatxu.
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Foto 1. Vista desde el viaducto de la circunvalacion.

Foto 2. Vista desde Aramotz.
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A.5.2.- USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

A.5.2.1.- Usos v edificaciones

El proyecto de reparcelacién de 2008 establecia la relacién de todos los usos
con derechos y las edificaciones afectadas por la intervencion urbanistica.

Los edificios afectados son los siguientes:

- Comunidad de Vecinos Zabalarra n®11

- Comunidad de Vecinos Zabalarra n°17

- Comunidad de Vecinos Zabalarra n°19

Durante este tiempo no se han producido variaciones fisicas en las edificaciones
y los usos, y en cualquier caso, corresponderd a la nueva reparcelaciéon evaluar

estos derechos.

A.5.2.2.- Infraestructuras
El drea estd rodeada y cruzada de infraestructuras urbanas que sirven a las
edificaciones existentes.
La Unica vialidad existente es el extremo de la calle Zabalarra, que quedard
afectada levemente en su enfronque a la rotonda actual y en el extremo del
limite municipal por la nueva vialidad.
Las infraestructuras de servicios actual es la siguiente:
La red de abastecimiento actual consiste en una red general de fundicién que
discurre por la calle zabalarra que alimenta los ramales de las calles Sasikoa y
Estanislao Labairu. Asi mismo, existe ofro ramal paralelo que alimenta la
edificacion existente y que quedard fuera de servicio.
La red de saneamiento consiste principalmente en tres colectores principales de
la red municipal que rodean el dmbito en sus limites norte, este y oeste,
correspondiente  a los colectores Matiena, Matadero y  Funbarri
respectivamente, y que se interconectan en el limite norte para dirigirse hacia
la depuradora.
La red eléctrica que abastecerd la unidad es de media tensidon y subterrdnea,
que proviene del paseo de ambrosio meabe y se dirige hacia la calle pagasarri.

Por otro lado, existen trazados aéreos de baja tension que quedardn anulados.
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Ademds, flanquean al dmbito sendas redes de media tensidn aéreas que son
ajenas a la unidad.

La red de telefonia que dard servicio a la unidad se encuentra en la confluencia
de la calle sasikoa y Zabalarra, junto a la rofonda.

La red de gas discurre soterrada por la calle zabalarra.

En general, al encontrarse circundado por terrenos urbanisticamente
desarrollados y destinados a uso residencial e industria, dispone de redes a las

que conectarse con capacidad suficiente para satisfacer las necesidades de

la unidad.

A.6.- INFORMACION SOBRE LA PROPIEDAD DEL SUELO.
Los datos disponibles a fecha de hoy son las que corresponden al proyecto de reparcelacion,
que se han trasladado al plano 108. TOPOGRAFIA. PARCELARIO.
La modificacién del proyecto de reparcelacion definird concretamente la situacion actual de

la propiedad.

A.7.- OBJETIVOS DE LA ORDENACION PROPUESTA.
El objetivo principal de la nueva ordenacion es posibilitar el encaje de los pardmetros
urbanisticos al condicionante de la inundabilidad, y realizar algunos ajustes adaptados al
contexto actual, conforme a las conversaciones mantenidas con los técnicos municipales.
La mancha de inundabilidad de 100 afos ocupa gran parte de la superficie del dmbito,
guedando Unicamente un drea en la zona sur capaz de albergar la edificacion.
Asi mismo, ante la dificultad de gestionar la reversién de la ocupacién del aparcamiento y el
traslado el tfraslado del centro de transformacién de la empresa Brus Federal, se debe dejar
fuera del dmbito de intervencion.
Se aprovechard para pormenorizar los usos a la luz de la normativa actual, definiendo las
edificabilidades para cada uno de los tipos de viviendas de proteccién publica.
Asi mismo, se ajustard la edificabilidad destinada a Terciario Urbano dado que el entorno
dispone de suficiente superficie comercial vacante, de modo que la planta baja quede mds

liberada.
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A.8.- ALTERNATIVAS DE ORDENACION ANALIZADAS.
El articulo 68 de la Ley del Suelo establece que la memoria de los planes parciales “deberd
recoger toda la informacién que contenga los elementos de juicio para el ejercicio de
potestad de planeamiento, y describir el proceso de formulacion y seleccién de alternativas
para la adopcion de decisiones”. Esto mismo resulta aplicable a las memorias de los planes
especiales por remisién al articulo 69.3 de la misma Ley. Por otro lado, el articulo 18 de la Ley
21/2013 de evaluacién ambiental exige, para solicitar el inicio de la evaluacion ambiental
estratégica ordinaria, la presentacion de un “borrador del plan” acompainado de un
documento inicial estratégico que obligatoriamente ha de contenerla considerando las
“alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables”. Igualmente, el articulo 29 de la
misma Ley exige, para solicitar el inicio de la evaluacidon ambiental estratégica simplificada, la
presentacion de un “borrador del plan” acompanado de un documento ambiental
estratégico que obligatoriamente ha de contener la consideraciéon de las “alternativas
razonables, técnica y ambientalmente viables.
Por indicacién del ayuntamiento, se presentan como alternativas a la finalmente adoptada la
que corresponde a la ordenacion prevista en las N.N.S.S. vy la correspondiente al Estudio de
Detalle aprobado ya que son soluciones que fueron vdlidas cuando fueron aprobados,
aungue en este momento deban quedar descartadas. El condicionante actual no permite
variaciones sustanciales por las razones que se desarrollardn en la descripcién de la propuesta,
pero se le dard la suficiente flexibilidad normativa para que el proceso edificatorio pueda

incorporar reflexiones mds ajustadas.

Alternativa 1. Ordenacién Pormenorizada de N.N.S.S.

En esta propuesta se plantea una ordenaciéon de
bloque impuesto compuesto por dos bloques en L
abiertos al sur que conforman una plaza pUblica entfre

ellos, y un blogque terciario resulfante de Ia

prolongacién de las alineaciones de Estanislao
Labayru del mismo uso. Este Ultimo con la posibilidad
de 2 viviendas vinculadas a la explotacién de planta

baja y que presumiblemente pretendia dar
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continuidad a los dos bares que en aqguel tiempo se ubicaban en la zona.

Esta configuracién se caracteriza por una intervencién fuerte fuera de la delimitacién, con el
traslado de la rotonda hasta alinearse aproximadamente al framo norte de la calle Zabalarra.
Asi mismo, interviene sobre el talud de la circunvalacion sin adecuarse a los retiros debidos al
arroyo del arrenagatxu.

Esta ordenacién no es posible por estar inserta en gran parte en la mancha de inundabilidad.

Alternativa 2. Ordenacién Pormenorizada de Estudio de Detalle.
Esta propuesta desarrolla la anterior atendiendo
a cuestiones de detalle en la organizacién de los
dos blogues de vivienda y el edificio Terciario,
para posibilitar una solucién tipolégica mds
acorde al fipo de vivienda, y la determinacion de
los accesos a los garajes, con el establecimiento
de los accesos a los garajes subterrdneos y las
servidumbres pertinentes.

Se infroducen algunos pequenos ajustes en la

vialidad, en especial la calle dispuesta junto al
arroyo de Larrinagatxu, donde se ajusta la urbanizacion principal a los retiros necesarios.
Al igual que la anterior, esta ordenacidén no es posible debido a que gran parte de la

edificacion se sitUa en la mancha de inundabilidad.

Alternativa 3. Ordenacién Pormenorizada del Plan Especial.

L=

Esta alternativa propone la concentracién de la "ﬂl‘\
edificacion en el drea que permiten las manchas l
de la edificabilidad.

Se ajusta la vialidad al dmbito de la delimitacion
de la Unidad de Ejecuciéon, aprovechando la
rotonda actual y redefiniendo la calle zabalarra
que permita salvar el aparcamiento y el centro de

transformacién de la empresa Bruss Federal. Esta

nueva viabilidad no modificard la altimetria actual
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minimizando la variacién de la inundabilidad y, en base a los criterios del Plan Hidroldgico, los
aparcamientos exteriores se situan fuera de la mancha de 100 afos.

Esta alternativa solo posibilita edificar en una parcela de forma triangular aguda, por lo que,
de cara a posibilitar soluciones arquitectonicas flexibles que permitan un mejor
aprovechamiento edificatorio y adecuaciéon ftipoldgica a los intereses del mercado,
Unicamente se marcardn envolventes mdximas. Esta solucidén es posible y adecuada en un
dmbito marginal de la trama urbana que no marca alineaciones dominantes, tal y como
ocurria con las dos alternativas anteriormente expuestas.

Como resultado de esta ordenacion se obtienen espacios verdes mds amplios y relevantes,
que se integra como remate final de la red de los espacios libres colindantes distinguidos, tales
como el paseo de ribera de la calle Meabe y el parque de Aramotz, e incorpora elementos
naturales importantes como son el rio lbaizabal y el arroyo de Larrinagatxu. Este nuevo parque,

ademds, dispone de una gran amplitud visual puesto que se extiende y unifica con el parque

que se dispondrd al otro lado del rio, en el plan parcial de Padureta de lurreta.

A.9.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.
De acuerdo con los objetivos propuestos, la ordenacién concentra la edificabilidad en el
borde sur del dmbito, e interviene minimamente en el resto del dmbito. Se dota al drea de los

espacios verdes que supera la superficie propuesta la ordenacién aprobada.

VOLUMENTES Y EDIFICACION.

La edificacion se ubica en una parcela de forma friangular aguda, por lo que, de cara a
posibilitar soluciones arquitectonicas flexibles que permitan un mejor aprovechamiento
edificatorio y adecuacion tipoldgica a los intereses del mercado, Unicamente se marcardn
envolventes maximas.

Esta solucidon es posible y adecuada en un dmbito marginal de la frama urbana que no marca
alineaciones dominantes ni relaciones de alturas, tal y como sucedia con la ordenacion
pormenorizada original de las N.N.S.S, donde la Unica relacién de alineacién y altura era el
pequeno edificio de terciario previsto mientras que el resto, con una altura reguladora de 5
plantas, no tenia ninguna correspondencia con las edificaciones préximas, que llegan a

alcanzar las 7 plantas.
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Se prevén dos parcelas que ubiguen la edificacién, correspondiendo con la divisidn entre
viviendas libres y viviendas de proteccion publica.

La primera de ellas contendrd, a su vez, la edificabilidad de Terciario Urbano en la planta baja,
orientado hacia la calle Zabalarra.

La altura de la edificacidn mdxima serd Planta Baja, siete plantas altas y planta dtico
refranqueada.

La planta baja serd abierta en porche para posibilitar una relacion de continuidad entre el
parque de Aramotz y el nuevo parqgue resultante. En esta planta Unicamente se ubicardn los
portales y espacios auxiliares de las viviendas, asi como el terciario urbano que tiene que dar
fachada a la calle Zabalarra.

La diferencia de cota de la alineacién de la calle Zabalarra se resolverd en planta baja para
evitar escalonamientos de la coronaciéon de la edificacion. Por ello se determina la cota de
planta primera a 110,50, La rasante del soportal de planta baja se ajustard a la pendiente de
la calle de modo que la altura libre quede comprendida entre 3 metros en el punto superior y
4,5 metros en el lado inferior, dentro de los parédmetros establecidos en el arficulo 1.6.7. de las
N.N.S.S. para la planta baja y la evitacién de entreplantas en el terciario.

La edificacion bajo rasante se extenderd hasta un maximo de 3 plantas y su ocupacion serd
superior a la de las plantas altas generdndose un espacio de propiedad privada y dominio
publico que, junto con los porches, complementa y amplia los espacios libres del dmbito.

Se marca el acceso a garajes desde vado comun a toda la unidad situado en el nuevo vial

de la calle aramoftz, fuera de la cota de inundabilidad a 500 anos.

VIALIDAD.

La vialidad se apoya fundamentalmente en las vias preexistentes, que pautan la organizacién
de la unidad.

De este modo, a partir de la rotonda se da un nuevo trazado mds adecuado a la calle
zabalarra, sustituyendo el antiguo camino por un nuevo trazado mds regular hasta su conexiéon
con lurreta, sobre la mancha de 100 anos en la medida de lo posible, mientras que en el framo
gue conecta con la calle Pagasarri, solamente se readliza una pequena redefinicién, que
supone la mejora de la acera que bordea el aparcamiento de Bruss y la conexién con
Estanislao Labairu. Ambos tramos mantienen la topografia actual para no afectar a la

inundabilidad del framo del rio.
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Por otro lado, se crea un nuevo vial de Unico sentido que sirve a la edificacién del dmbito que
complementa el framo del boulevard previsto en las N.N.S.S. Este vial se conecta en sus dos
extremos con el que discurre al ofro lado de las vias. La direccidén de circulacion serd hacia el

oeste, lo que supone cambiar el sentido de la actual calle aramotz, pasando a tener la misma

que la de la calle Errotaritxuena que le da continuidad.

ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS.

Las zonas verdes se concentran en la zona norte del dmbito, condicionada por la mancha de
inundabilidad. Visualmente quedan unificadas e integran elementos paisqjisticos valiosos
como el arroyo de larrinagatxu y el rio Ibaizabal. Ademds, articula la relacién del parque de
Aramoftz y el paseo de ribera de Ambrosio Meabe.

Sobre el antiguo trazado del camino de zabalarra se sitia el bidegorri, que conectard con la

red que discurre por Ambrosio Meabe y el parque de Aramoftz.

OTRAS DOTACIONES PUBLICAS.

La ficha urbanistica de las N.N.S.S. Unicamente marcan la necesidad de complementar el
parque lineal junto al rio y la creacion de un jardin-plaza.

No se marcan ofras dotaciones puUblicas especificas. El uso que se finalmente se diera al
Terciario Urbano previsto en las Normas, que de implantarse un uso hostelero o de comercio al
por menor podria considerarse dotacién de equipo comunitario local en virtud del articulo
1.3.9. de las N.N.S.S. se ha limitado a 100 m? de superficie habida cuenta de que en las
inmediaciones existe oferta suficiente para satisfacer estas necesidades.

Asi mismo, los soportales establecidos por la presente ordenacién, al quedar de uso publico,
constituyen una superficie adicional que podria considerarse de dotacién pUblica.

Por todo ello, las reservas necesarias que establece el Decreto 123/2013 se sumardn a las de
zonas verdes y espacios libres del apartado anterior y se integrardn a estos con un fratamiento
blando (predominio de dreas verdes y zonas arboladas) potenciando los objetivos de las
N.N.S.S. Estos espacios permitirdn implantar en el futuro diversas instalaciones deportivas al aire
libre o, alternativamente, edificar sobre la misma un equipamiento, dentro de las limitaciones

que establece la inundabilidad.
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A.10.- CUADRO DE CARACTERISTICAS Y RESUMEN DE DATOS URBANISTICOS.
A continuacién, se detallan las determinaciones urbanisticas que contiene el PEOU.
A.10.1- SUPERFICIES INICIALES DEL PLAN ESPECIAL.
El drea dela UE-15 es de 17.651 m2.

La Superficie total incorporada en la delimitacion del drea de actuacion es de 19.416

m?2 para permitir la adecuada conexién con el entorno.

A.10.2- EDIFICABILIDAD URBANISTICA MAXIMA.
La ficha de la UE-15 establece una edificabilidad urbanistica para esta drea de 14.474

m2.

A.10.3- NUMERO DE VIVIENDAS.
La ficha de la UE-15 establecia un nUmero total de viviendas para esta drea de 76
viviendas de VPO y 62 viviendas libres.
En aplicacién del articulo 2.1.6., el nUmero de viviendas podrd ampliarse en un 33%, lo
que estableceria un maximo de 82 viviendas libres. En el caso de las viviendas de
proteccién proteccion publica no se estima conveniente aumentar el nUmero de

viviendas.

A.10.4-ESTANDARES Y CUANTIAS MINIMAS DE VIVIENDAS SOMETIDAS A ALGUN REGIMEN DE
PROTECCION PUBLICA.
La cuantia minima de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica,
segun el articulo 80.2 de la Ley del Suelo, se establece en un minimo del 40% de la
edificabilidad urbanistica de uso residencial. Este porcentaje se desglosa en un minimo
del 20% para la construccién de viviendas de proteccidn social (segun la definicion
establecida en la Ley 3/2015 de vivienda), y el restante porcentaje hasta alcanzar el 40
% con destino a las viviendas tasadas.
El traslado de la exigencia del articulo 80.2 a la unidad se traduce en la siguiente relaciéon

de edificabilidades:
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VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA. (V.P.P.) |EDIFICABILIDAD PROPORCION

VIVIENDA DE PROTECCION SOCIAL 2895 m? 20,00%
VIVIENDA TASADA DE REGIMEN MUNICIPAL 2.895 m? 20,00%
TOTAL V.P.P. 5790 m? 40,00%

A.10.5-ESTANDARES MINIMOS PARA RESERVA DE TERRENOS DESTINADOS A DOTACIONES Y
EQUIPAMIENTOS DE LA RED DE SISTEMAS LOCALES SEGUN LA LEY 2/2006 Y EL DECRETO

123/2012, DE ESTANDARES URBANISTICOS.

A.10.5.1.- Alojamientos Dotacionales:

De acuerdo con el articulo 81 de la Ley del Suelo Vasca, en municipios con
poblacion superior a 20.000 habitantes, se calificard con destino a
alojamientos dotacionales una superficie de suelo no inferiora 1,5 m? por cada
incremento de 100 m? de techo de uso residencial. No obstante, la disposicidon
transitoria quinta establece que el cumplimiento serd exigible para los planes
de ordenacién pormenorizada que no cuenten con aprobacién inicial a la
fecha de entrada en vigor de esta ley.

Habida cuenda de que las N.N.S.S. ya establecieron una ordenacién
pormenorizada, complementada y ajustada por el Estudio de Detalle, y no se
producen incrementos de edificabilidad, no es exigible la obligacién de
reservar y cdlificar suelo para alojamientos dotacionales en este instrumento

de planeamiento.

A.10.5.2.- Dotaciones publicas de la red de sistemas locales:

De acuerdo con lo senalado en el articulo 79.1 de la Ley del Suelo se han
definido reglamentariamente las reservas minimas de terrenos para las
dotaciones publicas por usos de la red de sistemas locales en suelo urbano no
consolidado.

Sistema local de zonas verdes y espacios libres.

El arficulo 6.1 del Decreto 123/2012 establece una superficie de reserva
destinada a zonas verdes y espacios libres del 15%, por lo que la superficie

minima serian 17.651mx15%= 2.647,65 m2.

El Sistema Local de espacios libres proyectado es de 15.866 m2.
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Oftras dotaciones pUblicas del sistema local.

Del articulo 2 del Decreto 123/2012 se infiere que el sistema viario no constituye
dotacién publica de la red de sistema local o general. Esto es asi porque la
Unica prestacién que proporciona es la del acceso y circulacion del dmbito,
gue es un servicio a la edificaciéon, mientras que lo que debe prestarse es un
servicio a las personas. Sin embargo, el articulo 1.3.8.2 de las N.N.S.S. incluye a
los viales dentro de la relacion de dotaciones publicas de cardcter local.

El articulo 61.b del Decreto 123/2012 exige 5m? por cada 25 m? de superficie
de techo sobre rasante de edificabilidad urbanistica.

En este caso:

14.474 m2x (5/25)= 2.894,80 m>.

La suma de esta superficie junto con la de zonas verdes y espacios libres
asciende a 2.647,65+2.894,80 = 5.542,45 m?, muy por debajo de los 15.866 m?
previstos en la unidad.

Sistema local de aparcamiento de vehiculos.

De acuerdo con el articulo 6.3.1.c, la reserva para aparcamiento de vehiculos
serd de 0,35 plazas de aparcamiento por cada 25 m? de superficie de techo

sobre rasante de uso residencial, en parcelas de titularidad privada.

La reserva minima seria  14.474 m2x (0,35/25)= 203 plazas m? global que se
distribuirian de la siguiente manera:

- 81 plazas para Vivienda protegida.

- 122 plozas para Vivienda libre.

Pero si acudimos a las N.N.S.S, al articulo 1.5.47 “Estdndares de plazas de
aparcamiento”, para uso vivienda se establece un minimo de 1,5 plazas por
unidad de vivienda que debe readlizarse en los edificios o en sus parcelas
vinculadas.

En el caso de llevarse a cabo el méximo de viviendas, 183 viviendas x 1,5
plazas/viv = 275 plazas de aparcamiento, sensiblemente superior al que
establece el decreto 123/2013.

Por todo ello, se establece una exigencia mdxima de un minimo de 203 plazas

(81 en V.P.P y 122 en VL), debiendo aumentarse, si se diera el caso, hasta un
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minimo de 1,5 y mdximo de 3 plazas por vivienda finalmente ejecutada, que
se justificard en los proyectos de edificacion que finalmente se implanten.

El articulo 79 de la Ley del Suelo no establece reservas de aparcamiento para
suelo urbano en terrenos destinados a dotaciones publicas. Sin embargo, la
ordenacién propuesta dota al dmbito de un total de 51 plazas de
aparcamiento a razén de 46 plazas en la calle aramotz y 5 en la calle
zabalarra; todas ellas situadas en cota de inundabilidad de 500 anos.
Vegetacioén.

Plantacién o conservacion de un drbol por cada nueva vienda en suelo de
uso residencial o por cada 100 m de construccion.

En este caso, 184 drboles por las viviendas y uno por el terciario, que hacen un

total de 185 arboles.

A.10.6- CUADRO DE CARACTERISTICAS Y RESUMEN DE DATOS URBANISTICOS.
La ordenacién pormenorizada del plan, genera la zonificacién por usos que se detalla
a continuacion:
Subzona privada
- Subzona de residencial colectiva de Edificacion Abierta. E.A. .......ccccceeneee 3.550 m?

Subzona destinada a sistema local de dotaciones.

- Subzona de espacios libres, zonas verdes y dotaciones locales ..................... 9.531m?2.
- SUDZONA dE SISTEMQA VIAMO .. .uiiiiiecie ettt et et e eve e e 6.335 m2.
Superficie total ordenadd: ...........eeeeiiiiiiiiiiicrrreee e e e e e e s 19.416 m2.

A.10.7- DISTRIBUCION POR PARCELAS DE LA EDIFICABILIDAD Y EL NUMERO DE VIVIENDAS.
La subzona residencial colectiva dispone de 3.550m? que se subdivide a su vez en 2
parcelas, una para vivienda libre y terciario urbano, y la ofra para la vivienda de
proteccién publica.
El acceso al sétano 1° es comun, quedando vinculado a la parcela de Vivienda
Libre+Terciario Urbano con servidumbre a favor de la parcela de vivienda de proteccion
publica.

La descripcidén pormenorizada de estas 2 parcelas es la siguiente:
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EDIFICABILIDAD

PARCELA N° VIVIENDAS N° PLANTAS

VIVIENDA OTROS USOS
100m? TERCIARIO
A R URBANO EN P .B.
V.L+T.U 82 35+8+A 8584,40m Resto soportal de uso
publico

2894,80 m? VPS

B + P.B. de soportal de
V.P.P 76 35+8+A | 894,80 m2 VT Uso publico
5789,60m?

A.11.- CUMPLIMIENTO DE LA LEY 20/1997 DE 4 DE DICIEMBRE PARA LA PROMOCION DE LA
ACCESIBILIDAD.
El presente PEOU da cumplimiento a la Ley 20/1997 para la Promocién de la Accesibilidad
del Gobierno Vasco, y al Decreto 68/2000, de 11 de abril que la desarrolla. En concreto al
anexo Il “CONDICIONES TECNICAS SOBRE ACCESIBILIDAD EN EL ENTORNO URBANO".
En el arficulo 3.11 de dicho anexo, y en el articulo 7.1 de la Ley 20/1997, se establece la
reserva como minimo de una plaza por cada 40 o fraccién para vehiculos que transporten
personas con movilidad reducida.
El presente Plan Especial ha determinado 3 plazas situadas en la calle Aramotz, superior a
la reserva minima de 2, todas ellas situadas junto a pasos de peatones y de longitud
superior a 6 metros. En cualquier caso, el proyecto de urbanizacion podrd matizar o
reubicar la reserva.
En las determinaciones del presente documento se asegura que las personas que
padezcan cualquier tipo de discapacidad dispongan del mismo grado de accesibilidad
que el resto de los ciudadanos a través de los espacios libres de edificacién y que hayan
de pasar a uso y dominio publico. Asi se recoge en las Ordenanzas para Proyectos de
Urbanizaciéon. En el campo de las actuaciones en las parcelas edificable, la aplicaciéon de
las Ordenanzas Generales Municipales y de la Ley 20/1997 desarrollada por el Decreto
68/2000 antes citadas, garantizardn igualmente el uso adecuado por personas con
dificultades en la accesibilidad.
En las Ordenanzas sobre las Condiciones para Proyectos de Urbanizaciéon, se indica
expresamente la obligatoriedad del cumplimiento del anexo Il del Decreto 65/2000, asi

como la Orden 561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico
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de condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso vy utilizaciéon
de los espacios publicos urbanizados, en las que se han considerado aquellos aspectos

que posteriormente se recogerdn con detalle en el posterior y preceptivo Proyecto de

Urbanizacién.

A.12.- CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION SOBRE RUIDO.

En cumplimiento 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, junto al Decreto 2013/2012, de 16 de octubre,
de contaminacién acustica de la Comunidad Auténoma del pais Vasco, la framitacion
del PEOU estard acompanada de un estudio acuUstico a los efectos del articulo 37 del
decreto 2013/2012.

Para el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica del drea, de acuerdo con el
articulo 36 y siguientes del Decreto 213/2012, en las obras de urbanizacién se adoptardn,
en su caso, las medidas determinadas en el estudio acuUstico, previamente a la
implantacién de los edificios, y se exigird a los edificios el cumplimiento de las medidas de
aislamiento acustico necesario para alcanzar los valores objetivo de calidad (OCAs) para
el espacio interior que son de aplicacion en base a la tabla B de la parte 1 del Anexo |l
del Decreto 213/2012.

Por otro lado, la UE-15 se encuentra afectada por zona de servidumbre acustica de la
variante de Durango BI-623, por lo que, de acuerdo con el articulo 30 del Decreto
213/2012, debe remitirse copia del estudio acustico al Departamento de obras publicas y
fransportes de la Diputacidn Formal para que emita, en el plazo de un mes, informe

preceptivo en relacion con la regulacién de la contaminacién acustica.
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A.13.- COEFICIENTES DE PONDERACION.
A lo largo del presente Plan Especial se desarrolla el contenido de la ordenacion
urbanistica pormenorizada regulada en el articulo 56 de la Ley 2/2006. En su apartado f),
esta articulo obliga a “el establecimiento de los coeficientes de ponderacion entre usos
tanto en suelo urbano como en suelo urbanizable sectorizado, que podrdn ser
actualizados por los instrumentos de equidistribucién, en su caso.”
Estos coeficientes de ponderacidén se calculan a partir del precio del suelo urbanizado vy,
definidos en el seno de un instrumento de ordenacién pormenorizada, tienen como
objetivo la equidistribucion de beneficios entre las diferentes unidades de ejecucion en
que se pudiera dividir el drea, bien dentro del propio Planeamiento, bien posteriormente
en el Programa de Actuaciéon Urbanizadora.
En la unidad UE-15, la gestién del drea es Unica por lo que los coeficientes que aqui se
definen pueden o deben actualizarse en el proceso reparcelatorio.

En la reparcelacién de 2008, el apartado .5.A- Criterios de valoraciéon de las parcelas

adjudicadas” establecia los siguientes coeficientes de ponderacion:

R (V1Yo Te (o I [1 o] (=IO 1,00.
= VIVIENAQ VPO et ettt ettt et e et e e ae e e ae e aeeentaeeetaeereeeaneas 0,16.
I U= (i [ ] [ TP RRRRORR 0,36.

Posteriormente, se presentd alegaciéon por parte de la mercantil Lupiola S.L. donde se
solicitaba que se modificasen los coeficientes previstos ya que estos habian quedado

desfasados respecto a la realidad del mercado inmobiliario y presentaba la siguiente

propuesta:
= VIVIENAA DTG ettt 1,00.
= VIVIENAQ VPO ittt ettt sttt 0.32.
= TEICIAMO ettt ettt ettt et st bt sb e sb e st e st e s b s besbesbenaens 0.41.

Dado que no se dio curso a la aprobaciéon definitiva del proyecto de reparcelacién, no se
concretaron la resolucién de las alegaciones. En el documento borrador de respuesta,

este aspecto se elevaba al ayuntamiento para que se pronunciase al respecto.
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En atencién a la legislacién estatal en vigor, en concreto el Real Decreto Legislativo
1492/2011, de 24 de octubre, el método de valoracion utilizado es el método residual
estdtico recogido en el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo Estatal.

Por tanto, para cada uno de los diferentes usos, se ha procedido a realizar el cdlculo del
valor residual estdtico del suelo para poder construir un metro cuadrada de cada uso y
tipo edificatorio.

El Valor de repercusién de suelo (incluido el porcentaje de coste de adquisicion de suelo

se obtienen segun el Método residual estdtico definido en el articulo 22 del antedicho real

Donde:

- V.R.S = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado

- Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

- K = Coeficiente que pondera la fotalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacién, gestiéon y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacion de la
edificabilidad. Dicho coeficiente K, que tendrd con cardcter general un valor de 1,40
que se adopta en este caso.

- Vc = Valor de la construccidon en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Serd el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra,
los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los fributos
que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccién de
las obras y ofros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

En base a todo lo anterior, se establece la formula para el valor residual de suelo de la

siguiente forma:

VRS=2Y _vee1,19
. = — *
14 ¢

’

En la que empleamos, para la vivienda protegida, los siguientes valores que provienen de
la herramienta de cdiculo que proporciona etxebide y que puede consultarse en el sitio

web:
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https://apps.euskadi.eus/x39-

appcont/es/x91aEtxebideWar/etxebide/simulacion2locale=es

Considerando 1° transmisidén con régimen de tenencia en propiedad, para vivienda de 75

m?2 Utiles y garaje de 30 m? (considerando parte proporcional de viales y accesos).

VALORES EN VENTA

- Modulo base VPP régimen general tfenencia en propiedad................. 1.629,31 €/m? Ufil.
- Precio de venta VPP de vivienda de 75 m2 UtileS......cccoveeeeeiieeieneenene. 1.808,53 €/m?2 Util.
- Precio de venta GArQje VPP ...ttt 434,48 €/m>.
- Mddulo base VPP tasada tenencia en propieddd ......ceeveveeereereeneennn. 2.715,49 €/m? Util.
- Precio de venta VP tasada de vivienda de 75 m2 Utiles ......covveeeerenneee. 3.014,19 €/m?2 Ufil.
- Precio de venta Gardje VT ... et 506,89 €/m>.
- Precio de venta Vivienda Libre 75 m2 GHles.......cccevvveieeeesiceceeeceee 3.400,00 €/m? Ufil.
- Precio de venta Vivienda Libre 75 m? construidos ..........cceeevevevenenee 2.550,00 €/m? constr.
- Precio de venta Garagje Vivienda LIbre ... 700,00 €/m?=.
- Precio de venta local COMErCIAl ......coieieiiieiiieiecieeceeeee e 750 €/m? constr.

Coeficiente de regularizacién entre m2 Util y construido.......cvoveeeeceeeceeeeiceceeeee 0,75

VALORES EN VENTA

- Coste de ejecucidn material VPP régimen general...........oceeveeeveneenane. 750 €/m? constr.
- Coste de ejecucidon material VPP tasada ........ccceeeeeeeeececeeeeeeeeeeie 900 €/m? constr.
- Coste de ejecucidon material Vivienda Libre........cocooeceeveeeeiveeeecene. 1.000 €/m? constr.
- Coste de ejecucidon material CoOmMErcial ........cooveeveeeeceeececeeeeeeeeeevne 300 €/m? constr.
- Coste de ejecucidon material GArgj€........coveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 300 €/m? constr.
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Coeficiente de conversion de PEM Q PEC ........ccovoivieirienieietieteeeseeeeseeee e 1.19
VIVIENDA  GARAIJE VIVIENDA  GARAIJE VIVIENDA  GARAIJE
USO URBANISTICO VPP VPP TASADA TASADA LIBRE LIBRE
Valor en venta €/m? construido 1.356,40 € 434,48€  2260,65¢€ 506,89 €  2.550,00 € 550,00 €
Coste de ejecucion material €/m? construido 750,00 € 300,00 € 900,00 € 300,00€  1.000,00 € 300,00 €
Coste de ejecucion contrata €/m? construido 892,50 € 35700€ 1.071,00€ 35700€  1.190,00 € 357,00 €
Valor de repercusion €/m? construido 76,36 € -46,66 € 543,75 € 507 € 631,43 € 3586 €
Coeficiente ponderacion de usos 0,12 -0,07 0,86 0,01 1,00 0,06

Habida cuenta de que los garajes de todo tipo de viviendas se aproximan a 0, y de que se trata

de una dotacién para ellas, se obvia este uso en la valoracion, por lo que finalmente quedan

adoptados son los siguientes coeficientes:

- Coeficiente de [a VIVIENAQ Ire ..o C=1,00.
- Coeficiente de la vivienda de proteccién publica régimen generai...................... C=0,12
- Coeficiente de la vivienda de proteccién pUblica TASAAAS .......cveeeveereeeeeeeereenenns C=0,86
- Coeficiente del USO COMEICIAN ....cccviriiiriinirenee ettt C=0,28

En la tabla adjunta se desglosan los conceptos indicados y el resultado de la aplicacion de la

formula de valor residual de acuerdo con el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre.

A.14.- VALOR RESIDUAL DEL SUELO.

(VALOR DEL SUELO URBANIZADO)

|CONCEPTO [sup. Constr. Coef.Pond.|  ValorUa V.RS.
Viv. Libre 8584,40 m? 1,00 631,43€ 5.420.435,43 €
Vivienda tasada 2894,80 m? 0,86 631,43€ 1.574.037,99 €
Vivienda V.P.P. 2894,80 m? 0,12 631,43€  221.039,90¢€
Local comercial 100,00 m? 0,28 631,43 € 1787143 €
VALORACION TOTAL AMBITO U.E.-15 IPARZABALARRA. 7.233.384,74 €
VALOR DEL SUELO URBANIZADO. V.RS ...t 7.233.384,74 €
VALOR DEL SUELO SIN URBANIZAR.....ooiteteteteeee ettt 301.806,05 €
(V.R.S urbanizado - 15% cesidén aprovechamiento- carga urbanistica)

|CESION 15 % APROVECHAMIENTO. LIBRE DE CARGAS......coveeeecicinee 1.085.007,71 €

En Durango, a 29 de octubre de 2021.

El Arquitecto. (o A
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-15 “IPARZABALARRA”

DE DURANGO.

DOCUMENTO B. NORMAS URBANISTICAS SUPLETORIAS Y DE DESARROLLO

CAPITULO I. GENERALIDADES.

Art. 1. AMBITO TERRITORIAL DE APLICACION.

1. Las determinaciones de la presente normativa incluida dentro del Plan Especial de

Ordenacion Urbana del dmbito UE-15 Iparzabalarra tendrdn cardcter normativo en este

dmbito. Su objetivo es complementar o desarrollar la normativa contenida en las N.N.S.S.

de Durango.

2. Enlarepresentaciéon del limite del PEOI se utiliza una linea formada por rayas discontfinuas

de color azul que tfiene la funcién de remarcar grdficamente la delimitaciéon real del

dmbito, donde se ha incorporado las superficies necesarias para el encaje en el entorno.

3. La superficie total del dmbito es de 17.651 m?, que con las superficies incorporadas de

encaje con el entorno alcanza un total de 19.416 m2.

Art. 2. DOCUMENTACION DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA

El presente Plan Especial de Ordenacién Urbana estd formado por los siguientes documentos:

Documento A:

Documento B:

Documento C:

Documento D:

Documento E:

Documento F:

Documento G:

Documento H:

Memoria informativa y justificativa.

Normas Urbanisticas supletorias y de desarrollo.
Directrices de organizacién y gestion de la ejecucion.
Estudio de viabilidad econémica-financiera.

Memoria de sostenibilidad econémica.

Informe de perspectiva de género.

Evaluacién del impacto linguistico.

Documentacién grdfica.
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PLANO 03. DEFINICION DE ALINEACIONES, RASANTES Y COTAS.
PROPUESTA DE RASANTE DE CALLE URBANIZADA.

NORMATIVA

ESTUDIO DETALLE APROBADO DEFINITIVAMENTE (BOB N° 62 DE
4/4/2016)

PLANO MO4. DEFINICION DE ALINEACIONES, RASANTES Y COTAS.
GEOMETRIA DE CALLE URBANIZADA.

NORMATIVA

ESTUDIO DETALLE APROBADO DEFINITIVAMENTE (BOB N° 62 DE
4/4/2016)

PLANO 05. DEFINICION DE ALINEACIONES, RASANTES Y COTAS.
SUPERPOSICION DE ORDENACION CON TOPOGRAFICO.
NORMATIVA

ESTUDIO DETALLE APROBADO DEFINITIVAMENTE (BOB N° 62 DE
4/4/2016)

PLANO MO6. DEFINICION DE ALINEACIONES, RASANTES Y COTAS.
SECCIONES LONGITUDINALES Y TRANSVERSALES.

NORMATIVA

ESTUDIO DETALLE APROBADO DEFINITIVAMENTE (BOB N° 62 DE
4/4/2016)

PLANO MO06 (2008). OCUPACION DE LOTES. SUPERFICIES
CONSTRUIDAS MAXIMAS.

ASIGNACION DE USOS

TOPOGRAFIA (RED DE NIVELACION NAP)

PARCELARIO.

TOPOGRAFIA (RED DE NIVELACION NAP)

SECCIONES.

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS.

INUNDABILIDAD.

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS.

TOPOGRAFIA (RED DE NIVELACION NAP)

PARCELARIO.

O. ORDENACION PROPUESTA

0O.01 PROPUESTA.

PLANTA

0.02 ORDENACION PORMENORIZADA.

USQOS.

O.03ORDENACION PORMENORIZADA.

ALINEACIONES Y RASANTES
(SOBRE RASANTE)

0.04ORDENACION PORMENORIZADA.

ALINEACIONES Y RASANTES
(BAJO RASANTE)

O.05SISTEMA VIARIO.

PLANTA.

O.06SISTEMA VIARIO.

SECCIONES

O.07 ORDENACION.

SUPERPOSICION CON INUNDABILIDAD.

O.08INSTALACIONES URBANAS.

ABASTECIMIENTO DE AGUA. ESQUEMAS DE RED.

O.09 INSTALACIONES URBANAS.

ELECTRIFICACION. ESQUEMAS DE RED.

O.T0INSTALACIONES URBANAS.

GAS. ESQUEMAS DE RED.
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O.1TINSTALACIONES URBANAS.

TELECOMUNICACIONES. ESQUEMAS DE RED.
O.12INSTALACIONES URBANAS.

ALUMBRADO PUBLICO. ESQUEMAS DE RED.
O.13INSTALACIONES URBANAS.

SANEAMIENTO. ESQUEMAS DE RED.
O.T4INSTALACIONES URBANAS.

PLUVIALES. ESQUEMAS DE RED.

Art. 3. DOCUMENTOS NORMATIVOS.
1. Son documentos de cardcter normativo Las determinaciones las presentes Ordenanzas
(Documento B) y los siguientes planos de ordenacién.

0.02 ORDENACION PORMENORIZADA.
USOS.

0.030RDENACION PORMENORIZADA.
ALINEACIONES Y RASANTES
(SOBRE RASANTE)

0.04ORDENACION PORMENORIZADA.
ALINEACIONES Y RASANTES
(BAJO RASANTE)

2. Elresto de la documentacion escrita y de la documentaciéon grdfica, planos tanto de
informacién como de ordenacion, tienen cardcter orientativo y su aplicaciéon hay que

realizarla de acuerdo con lo establecido en la presente Normativa.

Art. 4. INTERPRETACION NORMATIVA.

1. Salvo que la discrepancia se origine por un evidente error material, las posibles
confradicciones entre la presente Normativa y los planos de ordenacién de cardcter
normativa o se saldardn a favor de la Normativa, y entre planos prevalecerdn el 0.2, O3 Y
O4. En caso de error de error prevalecerd una interpretacion coordinada y coherente de
todas las determinaciones del Plan Especial.

2. Sobre la medicién numérica con la que se indica la dimensién de cualquier superficie,
prevalecerd siempre su superficie real, una vez comprobada esta de forma fehaciente,

con la ayuda de los ficheros de dibujo generados informdaticamente.

Art. 5. INTERPRETACION DEL DISENO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS.
1. El disefo de las subzonas de dominio publico es orientativo y serd el Proyecto de

Urbanizacion el instrumento que defina el disefio de las zonas de dominio pUblico, sin mds
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limitaciones que el mantenimiento de las rasantes establecidas en los planos O.2, O.3 y
ordenados en el plano O.4. En caso de error prevalecerd una interpretacion coordinada
y coherente de todas las determinaciones del Plan Especial.

No se considerard modificacién de planeamiento el ajuste de las rasantes de los espacios
publicos en un margen de 1 metros. Si se supera esta medida deberd tramitarse un Estudio

de Detalle para su adaptacion.

CAPITULO II. REGIMEN URBANISITCO DEL SUELO. URBANIZACION DEL ESPACIO PUBLICO.

% SECCION 1° CALIFICACION PORMENORIZADA DEL SUELO.

Art. 6. CALIFICACION PORMENORIZADA. CLASES DE ZONAS Y DE SUBZONAS.

1.

La divisibn del dmbito del Plan Especial, en Zonas y en Subzonas a nivel pormenorizado,
viene establecida en el plano O.03, a escala 1/300, titulado “Ordenacién pormenorizada.
Usos”.

Las Zonas se encuentran definidas en el planeamiento general y en la ordenacion del
presente documento. Las Subzonas califican pormenorizadamente la totalidad del dmbito
y se dividen en dos clases, Subzonas de Sistemas locales de dominio puUblico y Subzonas

con edificabilidad urbanistica y dominio privado.

Art. 7. SUBZONAS DE DOTACIONES DE SISTEMA LOCAL.

1.

Las subzonas de sistemas locales de dominio puUblico se obtienen a través de cesidon
obligatoria con la ejecucién del presente Plan Especial. Estdn reguladas en los articulos
1.3.8. y siguientes de las N.N.S.S. de Durango y son las siguientes:

a. Subzona de espacios libres y zonas VEIrdes.........eoeeeeveeeveecvecceecereeccveeenne 9.531 m2,

b. Subzona de vialidad PrinCiPaAl: ... 6.335 m2,

La superficie de zonas verdes serd como minimo aquella que garantice el esténdar legal.
El exceso podrd ser computado y gestionado en su caso, a efectos de lo dispuesto en el

articulo 105.4 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.
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Art. 8. SUBZONA CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO (PRIVADAS).

1. Lassubzonas con aprovechamiento lucrativo (privadas) mantendrdn la titularidad privada
con la ejecuciéon del presente Plan Especial y en ellas se materializard la edificabilidad
urbanistica otorgada por este y que se determina en el plano O.2 Ordenacién
Pormenorizada. Usos. Estdn reguladas en los articulos 1.3.25 y siguientes de las N.N.S.S. de
Durango y son las siguientes:

c. Subzona de vivienda libre colectiva y terciario urbano........cccccevveeunene... 2.307 m2,

d. Subzona de vivienda de proteccidn pUbIICA. .....cceeeeeeeeiceceeeeeeeeee, 1.243 m2,

< SECCION 2°. PARCELACIONES.

Art. 9. PARCELAS DEFINIDAS EN EL PEOU. POSIBILIDAD DE PARCELACION Y PROCEDIMIENTO PARA

POSIBILITAR LA MISMA.

1. Las parcelas que se establecen en el drea vienen recogidas en el plano de ordenacion
Plano 0.2 “Ordenacién pormenorizada. Usos”. Estas se dividen a su vez en subparcelas:

2. Las parcelas establecidas en las subzonas con edificabilidad urbanistica corresponden a
aquellos volumenes de edificacidon que cuentan con un garaje, que puede ser conjunto.
Serdn divisibles en los edificios que ordena el presente Plan Especial y deberdn garantizar
de manera conjunta el cumplimiento de los estdndares de aparcamiento establecidos en
las N.N.S.S. de Durango.

3. Este tipo de modificacion de las parcelas definidas en la presente documentacién no
supondrd la modificacién del Plan Especial, sino que podrd realizarse en el propio Proyecto
de Reparcelacion.

4. La planta baja del suelo situada sobre la edificacién bajo rasante tiene impuesta el uso y
dominio publico como porche abierto. Unicamente se ocupardn con los portales y otros
anexos de las viviendas, asi como el terciario urbano, que serd definido en el proyecto
arquitectonico.

5. Lasubparcela A de vivienda libre tiene impuesta la servidumbre de paso al garaje de la
subparcela B de vivienda protegida hasta el nivel del primer sétano, en el punto en que se

indica en el plano O.3y O.4.
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< SECCION 3°. TIPO DE ACTUACION Y DESARROLLO DE LA GESTION.
Art. 10. ACTUACION INTEGRADA Y PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA P.A.U.
No es exigible en el presente caso.
Segun se especifica en la Disposicidn Transitoria Tercera, apartado 2, de la Ley 2/2006 de
Suelo y Urbanismo del Pais Vasco:
2.- Programas de Actuacidn Urbanizadora.
No serd exigible la previa tramitacion y aprobacion de un programa de actuacion
urbanizadora para el desarrollo de actuaciones integradas sobre cualquier clase de
suelo que a la fecha de enfrada en vigor de la ley contaran con ordenacion
pormenorizada aprobada definitivamente. En estos casos, la aprobacidn previa de
un programa de actuacidén urbanizador serd potestativa.
El dmbito de la U.E.-15 Iparzabalarra estd perfectamente definido y cuenta con
ordenacion pormenorizada en las Normas Subsidiarias de durango aprobadas
definitivamente el 28 de enero de 2005, anteriores por tanto a la Ley del Suelo
Vasca (2006).
1. Todo el dmbito forma una Unica actuacién integrada a desarrolla por un Unico Programa
de Actuacion Urbanizadora, que se regird por lo establecido en los articulos 152 vy

siguientes de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo.

< SECCION 4°. CONDICIONES PARA LOS PROYECTOS DE URBANIZACION.

Art. 11. AMBITO Y CONTENIDO DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION.

1. El proyecto de urbanizacion constituye el documento técnico integral preciso para la
concrecion fisica de todos los elementos de la urbanizacion. Sus especificaciones estardn
sujetas alo establecido enlas N.N.S.S. de Durango, asi como al articulo 194 de la ley 2/2006
de 30 de junio, de suelo y urbanismo.

2. Conindependencia de su ubicacion interior o exterior al limite del PEOU, se incluirdn en el
Proyecto las obras de urbanizacion necesarias para enlazar adecuadamente el dmbito
con la frama circundante, y en concreto, para conectar todos los servicios urbanos con
las redes existentes.

3.  En cumplimiento del RD 1367/2007 que desarrolla la Ley del Ruido y el Decreto 213/2012,
de 16 de octubre, de contaminacién acustica de la CAPV, el PEOU acompana un estudio
acuUstico a los efectos del articulo 30 del Decreto 213/2012, por encontrarse toda el drea
en zona de servidumbre acustica de carreteras.
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Para el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica del drea, de acuerdo con el
articulo 36 y siguientes del decreto 213/2012, en las obras de urbanizacion se adoptardn
las medidas determinadas en el estudio de impacto acustico, en su caso.

4. El proyecto de urbanizacién recogerd el cambio de sentido de la calle aramotz y la
senalizacién horizontal consiguiente.

5. Se excluyen del contenido del Proyecto de Urbanizacidn las obras de urbanizacién
privadas a realizar por los particulares en el interior de las parcelas de las subzonas con
edificabilidad urbanistica. Sin embargo, quedardn definidas en el mismo la terminacién de
las zonas con servidumbres de uso publico.

6. Lasobras de urbanizacion de las subzonas privadas anteriormente indicadas se ejecutardn
previa presentacién en el Ayuntamiento y una vez producida la correspondiente
aprobacién de un Proyecto de Obras Complementarias o conjuntamente al de

Edificacion.

Art. 12. ARBOLADO.

1. Para el arbolado de los espacios publico en general se utilizardn, preferentemente,
especies que tiendan a extender sus raices en profundidad vy, por tanto, invadir
minimamente el espacio bajo rasante.

2. El proyecto de urbanizacion precisard las especias utilizadas y el nUmero de drboles de
cada una de ellas, no pudiendo ser su nUmero inferior a 183 arboles.

3. El Proyecto de Urbanizacion orientard su jardineria hacia la plantaciéon de especies
arbdreas y arbustivas con mayor incidencia en la absorcidén de emisiones de COo,
utilizando en general especies autdéctonas, sin perjuicio de la plantacion de otro tipo de
especies mds ornamentales. La jardineria apoyard la red de movilidad de los espacios

libres, mejorando la conectividad peatonal y visual y poniendo en valor el paisaje urbano.

Art. 13. ACCESIBILIDAD.

1. El proyecto de urbanizacidon cumplird con las condiciones técnicas establecidas en el
Decreto 68/2000 Normas Técnicas sobre condiciones de Accesibilidad, que desarrolla la
Ley 20/1997 sobre Promocidn de Accesibilidad, asi como la Orden 561/2010 del Ministerio

de Vivienda.

Art. 14. CONDICIONES SECTORIALES.

DOCUMENTO DE APROBACIO!\I INICIAL. )
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL AMBITO “UE-15. IPARZABALARRA” DURANGO.
DOCUMENTO B. NORMAS URBANISTICAS SUPLETORIAS Y DE DESARROLLO.




1.

JESUS ANGEL LANDIA URIBE
AR K I T E K T 0 A

La ejecucion de cualquier obra o trabagjo en la zona de policia de cauces precisard

autorizacion administrativa previa del organismo de cuenca.

CAPITULO IIl. NORMAS DE EDIFICACION.

< SECCION 1°. CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON LA ViA PUBLICA.

Art. 15. RAMPAS DE ACCESO A LOS GARAIJES.

1.

Las rampas de acceso a garajes en planta sétano, en el caso de que sean exteriores, se
iniciardn siempre dentro de la parcela privada libre de edificaciéon y estardn delimitadas
por una valla o muro de altura igual o superior a 1,10 m. desde la rasante exterior, de
manera que guede siempre garantizada la seguridad frente a caidas del peatdn tanto
desde el suelo puUblico como el privado.

El acceso al garaje marcado en el plano de ordenacién es orientativo y podrd ser
modificado a peticién de los adjudicatarios en el Proyecto de Urbanizacién y/o
Edificacidén. En el caso de que los accesos se ubiquen sobre una superficie con
servidumbre de uso publico, esta superficie se desplazard a la situacion que ocupara la

rampa con anterioridad.

% SECCION 2°. CONDICIONES COMUNES A TODAS LAS ZONAS EN CUANTO A EDIFICACION Y

VOLUMEN.

Art. 16. CONDICIONES GENERALES PARA EL DISENO DE LA EDIFICACION.

1.

La totalidad de las edificaciones de nueva planta de las parcelas en las que se situa la
edificabilidad urbanistica, cumplirdn lo establecido en las N.N.S.S. de Durango y en la
“"Ordenanza de mejora ambiental e incorporacién de la perspectiva de género en la
construccion de edificios de viviendas y oficinas”, en todos aquellos aspectos que les sean
de aplicacién, con las matizaciones que se indican en los articulos siguientes de las
presentes Normas Urbanisticas de Desarrollo.

Los edificios destinados a acoger viviendas sometidos a algin régimen de protecciéon
publica se regirdn ademds por la Normativa de Disefio de Proteccién Oficial establecidas

por el érgano de la Administracién competente en la materia.

Art. 17. DEFINICION DE LA FORMA DE LA EDIFICACION.

DOCUMENTO DE APROBACIO!\I INICIAL. )
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL AMBITO “UE-15. IPARZABALARRA” DURANGO.

DOCUMENTO B. NORMAS URBANISTICAS SUPLETORIAS Y DE DESARROLLO.



JESUS ANGEL LANDIA URIBE
AR K I T E K T 0 A

1. Laordenaciéon pormenorizada del presente Plan Especial define la forma'y situaciéon de los
futuros edificios posibles de realizar en las distintas parcelas, definiendo las lineas de la
edificacion por referencia a alineaciones, distinguiendo entre ellas alineaciones obligadas
o impuestas y aquellas otras que tienen cardcter de mdximas, de forma que los futuros
edificios pueden retranquearse hacia el interior de la parcela, de acuerdo con lo
establecido en los articulos siguientes.

2. Através de las alineaciones se consiguen definir la forma de la edificacion en cualquier
de sus plantas, tanto bajo rasante, como sobre la misma, incluso en las plantas mds altas

ya que se permiten u obligan refranqueos.

Art. 18. ALINEACIONES DE LA EDIFICACION. TIPOS Y DEFINICIONES.

1. Las edificaciones residenciales de vivienda colectiva serdn del tipo de Edificaciéon Abierta
(E.A.) y se ordenard segUn unas dlineaciones mdaximas dentro de las que encajard la
volumetria con libertad de configuracién. Para definir la forma se establecen los siguientes
tipos de alineacion:

a. Alineacidén mdxima sobre rasante

b. Vuelo méximo

c. Espacio libre de edificacién en planta baja
d. Ocupacion mdxima bajo rasante.

2. Para estas edificaciones es de aplicacion el Capitulo V del Titulo Il de las N.N.S.S. “Normas
especificas de las Zonas residenciales en Edificacion Abierta (E.A.), arficulos 2.5.1 al 2.5.5.

3. Serdn obligatorios los pardmetros sefalados en los planos O.03 y O.04 Ordenacién
pormenorizada, alineaciones y rasantes, sobre y bajo rasante respectivamente.

4. Ladlineaciéon mdxima sobre rasante estd representada con linea discontinua de color rojo
y define la linea dentro de la cual deben quedar incluidas las proyecciones en el plano
horizontal de las plantas bajas y altas de piso (salvo vuelos) de las nuevas edificaciones.

5. La planta de dtico deberd quedar refranqueada, al menos tres metros, respecto a la
alineacioén definitiva adoptada por la edificacion. Tan solo podrdn sobresalir de esta
adlineacién (ademds de los previstos en el articulo 1.6.4 de las N.N.S.S.) los nUcleos de
comunicacion vertical del edificio.

6. Dimensidn de los cuerpos salientes o vuelos. El vuelo méximo de los cuerpos salientes, tanto
abiertos como cerrados, serd de 2 metros con respecto a las alineaciones, a lo largo de
las alineaciones hacia Zabalarra, Aramotz y el parque, manteniendo en todo caso el limite
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establecido en el articulo 1.6.12 de las N.N.S.S. del 5 % del ancho del vial o espacio abierto
al que de frente. En el caso de las alineaciones interiores entre las dos subparcelas
edificables, el vuelo mdximo serd de 1 metro. La longitud de fachada volada no tfiene
limitacion, quedando supeditada Unicamente a los computos de edificabilidad.

7. Elespacio libre de edificacion en planta baja, representado por unas lineas en aspa sobre
la volumetria tedrica, son los porches de planta baja que sirven pare el paso puUblico y de
relacién de personas sin cerramiento exterior hacia las alineaciones exteriores.

8. La ocupacidén mdaxima de la edificacién de las plantas bajo rasante se define por la

superficie grafiada en el plano O.04. y corresponde con el limite de parcela.

Art. 19. NUMERO DE PLANTAS DE LOS EDIFICIOS.

1. En el plano O.03 se indica el nUmero de plantas méximo de los edificios, desglosando la
planta baja de las plantas de piso elevadas sobre ellas, y queda fijada en Planta Baja+ 7
plantas altas + &tico retranqueado.

2. Debido al desnivel existente en la calle Zabalarra, para propiciar un porche continuo y
evitar saltos en alfura, se dota a la planta baja una altura suficiente absorber este desnivel,
de modo que la altura del porche sea superior a 3 metros en el punto mds alto e inferior a
4,50 metros en el mds bajo, cifra que no permite la construccidén de entreplantas o altillos
segun el articulo 1.6.7. de las N.N.S.S. Esto queda reflejado las secciones del plano O.06.

3. ElnUmero de plantas de sdtano es tres en los edificios de parcelas privadas.

Art. 20. VOLUMEN BAJO RASANTE.

1. Enelplano O.04 se indica la ocupacién méxima bajo rasante. Todo el espacio bajo rasante
estd condicionado por una servidumbre de uso publico sobre ella por lo que no podrdn
sobresalir en ninguno de sus puntos de acuerdo con la calle Zabalarra y Aramoftz,
debiendo queda la cara superior del forjado por debajo de la rasante prevista en el

Proyecto de Urbanizacién.

< SECCION 3°. CONDICIONES DE USO EN LA EDIFICACION.

En el dmbito del Plan Especial, de acuerdo con las definiciones establecidas en el capitulo V,
del fitulo | de la Normativa urbanistica de las N.N.S.S. de Durango se establecen las siguientes

condiciones para los usos:
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Art. 21. USO PREDOMINANTE EN LAS SUBZONAS CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO
(PRIVADAS).
1. Eluso predominante es el residencial en vivienda colectiva, tal y como viene definido en

el articulo 1.5.39 de la Normativa Urbanistica de las N.N.S.S. como categoria 4.

Art. 22, USOS PERMITIDOS EN LAS SUBZONAS CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO (PRIVADAS)

1. Los usos permitidos serdn los contemplados para “Edificacién Abierta” (E.A.) en suelo
urbano segun la definicidon de estos establecida en el articulo 2.5.5. de las N.N.S.S.

2. En planta baja no se podrdn ubicar el uso vivienda salvo lo referente a portales y otfros
elementos comunes anexos de éstas.

3. Eluso de terciario urbano T.U. deberd situarse en planta baja en la zona mds préoxima a la

calle Zabalarra, que serd definida en el proyecto edificatorio.

< SECCION 4°. DETERMINACIONES DE LA EDIFICABILIDAD DE LAS PARCELAS.

Art. 23. FORMA DE MEDIR LA EDIFICABILIDAD.

1. La edificabilidad urbanistica se ha de medir de acuerdo con lo establecido en las N.N.S.S
y la Ordenanza de Mejora Ambiental e Incorporaciéon de la Perspectiva de Género en la
Construccién de Edificios de Viviendas y Oficinas, con las siguientes particularidades:

- El volumen bajo rasante, en planta de sétano, no computa como edificabilidad
urbanistica.

- En planta baja no computardn ninguno de los siguientes espacios conforme al articulo
5 de la ordenanza de mejora ambiental: portal, accesos, sala de uso comunitario,
espacio de relacidén, recintos de aparcamiento de bicicletas, cuarto de
almacenamiento para ayuda al desplazamiento, cuartos de basura, o salas de
instalaciones comunes.

2. A continuacion, se adjunta el cuadro que refleja los datos del tipo de parcela, asi como
del nUmero de plantas por edificio, la edificabilidad urbanistica mdxima sobre rasante y la
ocupacion mdéxima bajo rasante. La edificabilidad de los edificios es orientativa y serd
definitivamente fijada en el Proyecto de Reparcelacién sila parcela es subdividida o en el

Proyecto de Edificacion.
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Art. 24. EDIFICABILIDADES EN LAS DISTINTAS PARCELAS PRIVADAS.

borcol Superficie | OcUPacion | Ocupacién | \yerode | Edificabilidad | Edificabilidad U
arcela | ye parcela rmaxima maxima sobre plantas bajo rasante sobre rasante s
bajo rasante rasante
8.584,40 M2 Vivienda libre
A 2.307 m2 2.307 m2 1.803 m2 35+8+A 6.921,00 M2
100 M2 Terciario
Vivienda proteccion
2.894,80 M2 publica de régimen
B 1.243 m2 1.243 m2 825 m2 3S+8+A 3.729,00 M2 general
2.894,80 M2 Vivienda tasada
En Durango, a 29 de octubre de 2021.
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El Arquitecto.
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-15 “IPARZABALARRA”

DE DURANGO.

DOCUMENTO C. DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION

C. 1. TIPO DE ACTUACION Y DESARROLLO DEL AMBITO.

La ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo en su titulo V “Ejecucion de la Ordenacion
Urbanisitca” establece varios tipos de actuacion para la ejecucidén de la ordenaciéon. El
desarrollo de este dmbito queda enmarcado dentro de las denominadas Actuaciones
Infegradas.
El presente Plan Especial de Ordenacion Urbana propone que todo él forme una Unica
Actuacion Integrada, a desarrollar por tanto a través de un Unico Programa de Actuacion
Urbanizadora. A priori la Actuacion Integrada constard de una sola Unidad de Ejecucion.
EIPAU, que se redactard paralela o posteriormente a la tramitacion del presente Plan Especial,
contendrd como minimo lo establecido en los articulos 152 y siguientes de la ley, y se plasmard
en un Documento que conste de:

1. Memoria justificativa con expresidén de la programacién de la ejecucion.

2. Anteproyecto de Urbanizacion.

3. Planos de informacién y de delimitacion de la unidad de ejecucién que comprende la

Actuacién

4. Plano parcelario y relacién de titulares de los bienes y derechos objeto de la actuacion
5. Estudio de viabilidad econdémica-financiera, con valoracion de la totalidad de los bienes

y derechos de la actuacion.

C.2. SISTEMA DE ACTUACION.

El sistema de actuacion previsto por las N.N.S.S. para la transformacién urbanistica del dmbito
de Iparzabalarra es el de cooperacion. Sin embargo, en los procedimientos seguidos en la
anterior gestion y desarrollo de la ordenacién pormenorizada (Estudio de Detalle, P.A.U,
Reparcelacién, Proyecto de urbanizacién) se realizaron bajo el régimen de ejecucién privado
de sistema de concertacién, por todo ello, y en continuidad con lo anterior, el sistema de

actuacién elegido es el de Concertacion.
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C.3. CONSTITUCION DE LA JUNTA DE CONCERTACION, PROYECTOS DE REPARCELACION Y
URBANIZACION.

Una vez aprobado definitivamente el nuevo Programa de Actuacion Urbanizadora, los
propietarios mayoritarios firmardn un convenio de ejecucién urbanistica para proseguir con la
gestion del dmbito. A partir de ese momento se aprobardn los Estatutos que han de regular el

funcionamiento de la Junta de Concertacién, que una vez constituida encargard los Proyectos

de Reparcelacion y Urbanizacion.

En Durango, a 29 de octubre de 2021.

El Arquitecto.
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-15 “IPARZABALARRA”

DE DURANGO.

DOCUMENTO D. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA-FINANCIERA

El Estudio de viabilidad Econdmico-Financiera tiene por objeto la evaluacién econdmica de la
implantacién de los servicios urbanisticos y de la ejecucién de las obras de urbanizacion y
expresard su coste aproximado, con la valoracion de la totalidad de los bienes y derechos objeto
de la actuacién.

Partiendo de la premisa de que el mercado inmobiliario admite la cantidad de oferta de vivienda
y de superficie de terciaria propuesta por el Plan Especial, la viabilidad econdmica del dmbito
viene determinada a fecha actual por el valor residual del suelo una vez sustraidos los costes de
las obras de urbanizacion, los gastos de gestion y las indemnizaciones que correspondan.

A partir de los valores residuales de suelo urbanizado obtenidos para los diferentes usos ordenados
en el dmbito y calculados para obtener los coeficientes de ponderacién en la Memoria,

obtendremos el valor residual de suelo urbanizado de todo el dmbito.

D. 1. VALOR RESIDUAL DEL SUELO.
Como se ha comentado anteriormente el valor residual del suelo urbanizado del dmbito resulta
de la suma de valores residuales de suelo por cada uso mulfiplicados por la superficie

construida del mismo.

Vivienda Libre V.P.P. Social [V.P.P.tasada| Comercial Uas
PARCELA A 8584,40 m? 100,00 m? 8.612,70 Uass
PARCELA B 2894,80 m? 2894,80 m? 2.842,88 Uass
TOTAL AMBITO U.E.-15 IPARZABALARRA. 11.455,59 Uas

Siendo el uso caracteristico la vivienda libre y el valor residual, 631.43 €/Uq, la totalidad del
suelo del dmbito estaria valorada en:

11.459,59 Uas x 631,43 €/Ua = 7.233.384,74 €.
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D. 2. COSTE DE EJECUCION MATERIAL DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y DE LA IMPLANTACION
DE LOS SERVICIOS URBANOS.

Para calcular el coste de ejecucion de las obras de urbanizacién se ha realizado una medicién
global de las diferentes partidas que componen el mismo, al no estar todavia redactado el
Proyecto de Urbanizacién.

Dentro del Plan Especial se han estimado dos Subzonas de dominio pUblico a urbanizar con

calidades diferentes. Sin perjuicio de lo que establezca el Proyecto de Urbanizacién a efectos

del cdlculo del coste unitario de partida se han contemplado las siguientes calidades:

Subzona Viaria: Comprende los viales principales compuesto por calzada y aceras bajo las
cuales discurren todos los servicios urbanos, (saneamiento, abastecimiento, telefonia,
electricidad, etc.) incluido también el alumbrado y el mobiliario urbano.

Se frata de la urbanizacion de la calle Zabalarra y la calle Aramotz, integrando la rotonda y las
conexiones a las calles Sasikoa y Estanislao Labairu.

Tendrdn unos acabados similares al resto del municipio.

Su coste unitario se ha estimado 250 €/m?2.

Subzona de Espacios Libre y Zonas Verdes: Comprende las zonas verdes que quedan fuera de
la subzona Viaria y las parcelas privadas, que corresponden con el parque de norte. Se
considera un tfratamiento de corte naturalista, con amplias superficies ajardinadas, recorridos
peatonales a base de pavimentos blandos para que sean filfrantes, red de riego, alumbrado
publico peatonal y mobiliario urbano.

Su coste unitario se ha estimado en 80 €/m?2.

Gastos de indemnizacion de los edificios situados fuera de ordenacién. Se adopta el valor que
fue estimado de manera pormenorizada en el proyecto de Reparcelacién de 2008, aplicando
una actualizacién por efecto del IPC. Acudiendo a la calculadora del INE, entre septiembre
de 2008 y septiembre de 2021 el factor de actualizacion es de 1,16. Se adopta un factor de
1,20 para contemplar el tiempo por transcurrir hasta la aprobacidon del nuevo proyecto de
reparcelacion.

El total de indemnizaciones estimadas en el proyecto de reparcelacién ascendia a

2.467.825,40 €, que actualizados a la actualidad quedarian en
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2.467.825,40x 1,2 =2.961.390,48 €.

Pantallas acusticas. En el proyecto de urbanizacion de 2008 se incluyé un capitulo para
proteccién acustica en un tframo de 121 m lineales y que ascendia a un coste de ejecucién
material de 20.273,46 €. Se procede a actualizarlo conforme al apartado anterior y se le
incrementa un 19% en concepto de gastos generales y beneficio industrial.

20.273,46x1,2x 1,19 = 28.950,50 €.

Gastos de derribos de las edificaciones existentes. Para una aproximacién inicial a los costes
de derribos de las edificaciones existentes, se ha estimado la superficie total de las
edificaciones existentes que aparecen en el proyecto de reparcelacién, que hacen un total
de 2792,14 m2.

Considerando una altura media de en torno a 3 metros, se obtendria un volumen aparente
aproximado de 8400 mé®.

Considerando un coste total de 25€/m? para la demolicion completa, frasporte y Gestion de
Residuos, el coste total asciende a

8400 m?* x 25 €/m?* = 210.000 €.

A estos costes de ejecucion habrd que afadirle el correspondiente a los costes de las gestiones
y los diversos documentos técnicos a elaborar para alcanzar la transformacién urbanistica del
dmbito (Plan Especial de Ordenacién urbana, Programa de Actuacién Urbanizadora,
Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacién, publicaciones, Registro, etc.)

Se han estimado estos costes en 300.000 €.

La suma total de gastos asciende a la cifra de 5.846.570,98 € excluido el IVA correspondiente.

D. 3. VALOR RESIDUAL DEL SUELO SIN URBANIZAR.
El valor residual del suelo sin urbanizar resulta de la diferencia entre el valor del suelo urbanizado
y los gastos de urbanizacion, es
7.233.384,74 € - 5.846.570,98 €= 1.386.813,76 €.
Lo que repercutido a la superficie inicial de la unidad seria:

1.386.813,76 €/17.651 m? = 78,57 €/m? de suelo bruto.
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D. 4. VIABILIDAD ECONOMICA DEL AMBITO.
La repercusion del costo de urbanizacién seria el cociente del resumen de costos derivados
de la urbanizacién entre la superficie bruta total del dmbito.

5.846.570,98 €/17.651 m? = 331,23 €/m>.

El producto inmobiliario conforme a los parédmetros calculados en el apartado A.13 se refleja

en el siguiente cuadro:

Tipologia S. constr | PVP/m’c.| Prod. Inmob.
vivienda libre 8584 m?  2.550,00 € 21.890.220,00 €
V.p.p. 2895 m? 1.356,40 € 3.926.508,46 €
Tasada 2895m?  2.260,65€ 6.544.116,30 €
Local comercial 100 m? 750,00 € 75.000,00 €
TOTAL 14474 m? 32.435.844,76 €

El coste del suelo urbanizado (7.233.384,74 €) supone, por tanto, el 22,30 % del valor en venta

de todo el producto (32.435.844,76 €).

Como se puede observar el valor residual del suelo sin urbanizar permite garantizar con un alto

grado de fiabilidad que el dmbito de la UE-15 Iparzabalarra es viable econdmicamente.

En Durango, a 29 de octubre de 2021.
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El Arquitecto.
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-15 “IPARZABALARRA”

DE DURANGO.

DOCUMENTO E. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

E.1.- OBJETO.

Se redacta este documento denominado “Informe o memoria de sostenibilidad econdmica”,
cumpliendo lo establecido en el articulo 15 del texto refundido de la ley estatal de suelo (R.D.
Legislativo 2/2008, de 20 de Junio) titulado “Evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del
desarrollo urbano”, en concreto, dando respuesta a lo indicado en su apartado 4.

En esta memoria de sostenibilidad econdmica se pondera el impacto de la implantaciéon y
mantenimiento de la urbanizacidn a realizar en el &rea UE-15 IPARZABALARRA en la Hacienda
municipal, asi como la prestacién de los servicios resultantes, sin que sea preciso indicar nada
alrespeto de la suficiencia y adecuaciéon del suelo destinado a usos productivos, ya que en el
Ccaso que nos ocupa se redacta en desarrollo de lo ya establecido al efecto por las NNSS de
planeamiento municipal de 2004 y la adecuacién perceptiva a la ley 2/2006 de suelo y

Urbanismo del Pais Vasco, sin que sea preciso el andlisis de la repercusion en el uso productivo.

E.2.- INTRODUCCION.
E.2.1.- INTRODUCCION.
Para la elaboracion de la presente memoria, se han adoptado los datos bdsicos de
costes reflejados en el documento de aprobacidén mds reciente en el municipio, la UE-2
BIRJINOSTE, en el que se reflejan costes de los distintos servicios publicos que presta el
ayuntamiento, asi como los ingresos que genera la implantacién y el desarrollo posterior
de la actuacion urbanizadora en la Hacienda Municipal.
Con estos datos recabados se ha elaborado la presente memoria de sostenibilidad del

dmbito de Iparzabalarra.

E.2.2.- METODO DE CALCULO ADOPTADO.
Se adopta un método basado en calcular y relacionar los ingresos y los gastos que
genera la implantacién y el desarrollo posterior de la actuacién urbanizadora en la
Hacienda municipal, atendiendo a una estructura de gastos e ingresos calculables, de

acuerdo con la explotacion de los presupuestos municipales y con la organizacion de
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los contratos de conservacién y mantenimiento de los servicios pUblicos de Durango,
relacionados légicamente con la estructura presupuestaria.

Se trata de elaborar una memoria que responda a la organizacidn municipal
actualmente existente de forma que se puedan aplicar las ratios correspondientes de
gastos e ingresos suministrados por los Servicios Técnicos Municipales para la elaboracion
del plan especial de la UE-7 Kabilduoste utilizado como referencia.

Estas ratios se han aplicado a los pardmetros resultantes de la ordenacion

pormenorizada del Plan Especial de la UE-15 Iparzabalarra.

La estructura organizadora de los ingresos y gastos adoptada es la siguiente:

E.2.2.A.- ESTRUCTURA DE GASTOS.
E.2.2.A.1. Costes de mantenimiento y conservacion ordinaria de la urbanizacién
1. Comprende la conservacién y mantenimiento de zonas de
superficie dura con todos los servicios menos las redes (obra civil
y aparellgje y fontaneria), de los servicios de distribucién de agua
y alumbrado publico. Unidades m? de superficie dura /ano.
2. Coste de conservacion, mantenimiento y limpieza de zonas de

superficies blandas. Comprende el mantenimiento, conservacion

y limpieza de las superficies de la urbanizacién de zonas blandas
con fodos los servicios menos las redes (obra civil y aparellgje y
fontaneria) de los servicios de distribucidén de agua y alumbrado
publico que se sitten en ellas. Unidades m? de superficie
blanda/ano.

E2.2.A2. Coste de prestacién del servicio de alumbrado. Comprende
conservacion y mantenimiento de la red de alumbrado (obra civil +
aparellaje) y el coste de energia para el alumbrado. Unidad
habitante/ano.

E.2.2.A.3. Coste de prestacion del servicio de distribucién y abastecimiento de
agua. Comprende conservacién y mantenimiento de la red de
distribucién de agua potable, riego e hidrantes y también el coste

del suministro de agua. Unidad de coste habitante/ano.
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E.2.2.A.4. Coste de amortizacion de la urbanizacidon. Comprende la prevision
presupuestaria anual para poder asumir las grandes reparaciones
de la urbanizacién hasta su obsolescencia total. Se adoptard un
periodo de vida Util promedio para todos los elementos de
urbanizacién.
El presupuesto para la amortizacion serd el coste de toda la obra
que se recibe al ejecutar el plan. No se deducen las obras de los
servicios de alumbrado vy distribuciéon de agua, riego e hidrantes. Se
calcula el coste de toda la obra de urbanizacién con unos ratios de
coste total incluyendo todos los servicios urbanos. Unidad de coste
m? de superficie /ano.

E.2.2.A.5. Coste de limpieza de calles y demas zonas duras. Se debe definir una
ratio de costes de limpieza por metro cuadrado de superficie dura.
Unidad de medida m? de superficie dura y coste anual por m? de
limpieza de superficie dura.

E.2.2.A.6. Coste de recogida y tratamiento de residuos. Coste total reflejado en
los presupuestos y demds datos municipales. Unidad de medida

coste habitante / ano.

E.2.2.B ESTRUCTURA DE INGRESOS

E.2.2.B.1. Tasas de basuras y alcantarillado. Unidad de ingreso vivienda/anho.

E.2.2.B.2. Tarifa de suministro de agua. Unidad de ingreso vivienda /ano.

E.2.2.B.3. Participaciéon en plusvalias urbanisticas. 15% del aprovechamiento
urbanistico. Indicacién si es en especie, solares urbanizados, o
compensacién econdémica. En cualquier caso el valor en € del
aprovechamiento urbanistico de la participacidon municipal.

E.2.2.B.4. Ingreso por impuesto de obras y servicios. ICIO. Coste de ejecucion
material de todas las edificaciones contempladas en la ordenacion y
que figuren en el estudio de vialidad econdmico — financiera. Serd el
coste para cada m2 construido soporte de cada uso urbanistico.

Al coste total con todas las superficies construidas de cada uso se aplica

la tarifa de la ordenanza municipal y se halla el total del ingreso que es
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de cobranza Unica y que su devengo estd condicionado a los plazos
reales de edificacion.

E.2.2.B.5. Ingreso por impuesto de Bienes Inmueble. [Bl. Se aplica la ordenanza
fiscal municipal y el Decreto Foral 77/1990 para gestidén del impuesto de
bienes inmuebles.

Se adopta como valor del IBI proporcionado por los Servicios
Municipales para cada m2 consfruido de cada uso que se establece
en el estudio de vialidad econdmico - financiera. Este valor comprende
el valor catastral del suelo y del vuelo.

Se aplicardn las bonificaciones de la ordenanza fiscal al uso de vivienda
VPO'y VPT.

E.2.2.B.6. Ingreso por impuesto de actividades econdémicas. Se aplicarian las
tarifas del Decreto Foral normativo 1/1961.

E.2.2.B.7. Impuesto sobre vehiculos de traccién mecanica. Unidad de ingreso

por vehiculo /aho.

E.3. COSTES DE IMPLANTACION DE LAS OBRAS DE LOS SERVICIOS URBANOS. INGRESOS Y GASTOS.
La actuacion de transformacion urbanistica del drea UE-15 Iparzabalarra es una actuacion de
reformay renovacién urbana del suelo urbano no consolidado. De acuerdo conlo establecido
en la legislaciéon de suelo, la totalidad de los gastos precisos para establecer los servicios
urbanos del drea, redes de servicios y completa transformacién de los terrenos, las
indemnizaciones por supresidén de bienes y derechos precisos para implantar la urbanizacion
se asumen por los promotores de la actuacién urbanistica en su totalidad.

En consecuencia, no existe ningun impacto directo en la Hacienda municipal por la
implantacién directa de los servicios urbanisticos que supone la total transformacién urbana
de drea UE-15 Iparzabalarra.

Lo indicado anteriormente se detalla pormenorizadamente en el documento D de este plan
especial titulado “Estudio de vialidad econdmico - financiero " y a él nos remitimos para su
lectura y andlisis.

Cuestion diferente es el posterior impacto en la Hacienda municipal que supone la

conservacion y el mantenimiento, asi como la amortizacién de la urbanizacién realizada que
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comprende la implantacién de todos los servicios urbanos anteriormente indicados cuyo

contenido se detalla posteriormente.

E.4. DESARROLLO CUANTIFICADO DE LA ESTRUCTURA DE GASTOS
E.4.1. COSTES DE MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE LA URBANIZACION.

E.4.1.1. CONSERVACION Y MANTENIMIENTO DE ZONAS DE SUPERFICIE DURA.
Comprende conservaciéon y mantenimiento de zonas de superficie dura con
todos los servicios menos las redes (obra civil, aparellaje y fontaneria), de los
servicios de distribucién de agua y alumbrado publico. Unidades m? de superficie
dura/ano.

Se aplica una ratio de coste unitario total por ano de 0,92 €/m? y feniendo en
cuenta los datos derivados de la ordenacién pormenorizada del drea UE-15

Iparzabalarra tfendremos:

Subzonas de superficie dura de

. . P Supeirficie €/m2.anual €/anual
dominio y uso publico

Viario principal 6335,00 m? 0,92 5.828,20 €
Plaza sobre garajes 3550,00 m? 0,00 0,00 €

Total costes conservacion y mantenimiento anual de
urbanizacién dura 5.828,20 €

E.4.1.2. CONSERVACION Y MANTENIMIENTO Y LIMPIEZA DE ZONAS DE SUPERFICIES
BLANDAS
Comprende mantenimiento, conservacién y limpieza de las superficies de
urbanizacién de zonas blandas con todos los servicios menos las redes (obra civil
y aparelloje y fontaneria) de los servicios de distribucion de agua y alumbrado
publico que se sitien en ellas. Unidades m2 de superficie blanda /afo.
Se aplica una ratio de coste total por ano de 1,40 € /m?y teniendo en cuenta los
datos derivados de la ordenacién pormenorizada del drea UE-15 Iparzabalarra

tendremos:

DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL.
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL AMBITO “UE-15. IPARZABALARRA” DURANGO.
DOCUMENTO E. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.




JESUS ANGEL LANDIA URIBE
AR K I T E K T 0 A

Subzonas de superficie blanda de

Superficie €/m?.anual €/anual
zonas verdes

Subzona de espacios libres y zonas
verdes 9531,00 m? 1,40 13.343,40 €

Total costes conservacion y mantenimiento anual de
urbanizacién blanda 13.343,40 €

E.4.2. COSTES DE PRESTACION DEL SERVICIO DE ALUMBRADO
Comprende conservacién y mantenimiento de la red de alumbrado (obra civil +
aparellgje) y el coste de energia para el alumbrado. Unidad de “punto de luz" / ano.
Se utiliza un coste unitario total por punto de luz /ano de 70 €/ud, teniendo en cuenta
que se va ad realizar una instalaciéon con luminarias led de Ultima generacién y con un
importante sistema de control para la optimizaciéon de rendimientos e instalacion.
Para la urbanizacion del dmbito de Iparzabalarra se han previsto 44 puntos de luz en la
via pUblica y zonas verdes.

En consecuencia, el coste total serd:

Coste prestacion de servicio de €/punto

uds coste
alumbrado luz
puntos de luz 44 70 3.080,00 €

E.4.3. COSTES DE PRESTACION DEL SERVICIO DE DISTRIBUCION Y ABASTECIMIENTO DE AGUA.
Comprende conservacion y mantenimiento de la red de distribucion de agua potable,
riego e hidrantes y también el coste del suministro. Unidad habitante / afo.

Se utiliza un coste unitario total por habitante/ano que se corresponde con el 50% del
coste medio actual de la red que es de 32,91 €. Se valora para ello los materiales a
utilizar en la nueva urbanizacion, en comparaciéon a los existentes en la red actual
(florocemento....) y las condiciones de conftrol de la ejecucidn de las nuevas
instalaciones.

Para hallar el nUmero de habitantes que se posibilita para el total de las viviendas del
drea UE-15 Iparzabalarra se considera el nUmero de viviendas previstas en el apartado
A.7."DISTRIBUCION POR PARCELAS DE LA EDIFICABILIDAD Y EL NUMERO DE VIVIENAS” del
PEOU, vy se aplica un tamano medio familar (TMF) de 2,46 segun datos recogidos del

Eustat actualizados el 28/02/2018, por lo que tendremos:
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Coste de prestacion del servicio de

distribucion y abastecimiento de n°viviendas | habitantes|coste coste

agua hab./ano

Vivienda libre 81 viv.[ 19%hab. 32,91 €| 6.557,65€

Vivienda protegida 76 viv.] 187hab. 32,91 €| 6.15285€

Total coste de prestacion del servicio de disiribuciéony

abastecimiento de agua 12.710,50 €

E.4.4. COSTES DE AMORTIZACION DE LA URBANIZACION.

Comprende la prevision presupuestaria anual para poder asumir las grandes
reparaciones de la urbanizacion hasta su obsolescencia total. Se adoptard un periodo
de vida Uil estimado de 40 anos para todos los elementos de urbanizacién y en
consecuencia el coste anual de amortizacién se equipara al 2,50% del coste total de la
inversibn necesaria para completar la urbanizacién de UE-15 Iparzabalarra,
descontando de la misma los capitulos (indemnizaciones, demoliciones, movimiento de
tierras por explanaciones....) que no deben ser objeto de reposicién en una futura
reposicion de las obras de urbanizacion.

El presupuesto para la amortizacién serd el coste de toda la obra que se recibe al
ejecutar la urbanizacién del drea UE-15 Iparzabalarra. Se calcula el coste de toda la
obra de urbanizacién, de acuerdo con el presupuesto calculado en el estudio de
vialidad econdmico-financiera del plan especial deducidos los capitulos seRalados, del
que se deduce el 50% en concepto de los capitulos que no son objeto de reposicion
futura.

El desglose de todos los gastos considerados y la amortizacién anual quedan reflejados

en el siguiente cuadro:

Concepto Importe

Subzona viaria 791.875,00 €
Jardiny Espacios libres 381.240,00 €
pantallas acusticas 28.950,50 €
Tofal presupuesto de amoritzacion 1.202.065,50 €
Coste de amortizacién anual (2,5%) 30.051,64 €

DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL.
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL AMBITO “UE-15. IPARZABALARRA” DURANGO.
DOCUMENTO E. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.




JESUS ANGEL LANDIA
A R K I T E K

E.4.5. COSTE DE LIMPIEZA DE CALLES Y DEMAS ZONAS DURAS.

URIBE
T 0 A

Se define una ratio de coste de limpieza por metro cuadrado de superficie dura de

2,5€/m?, y teniendo en cuenta los datos derivados de la ordenacién pormenorizada del

drea UE-15 lparzabalarra tendremos:

Sub d rficie d d

Y Z.OI.ICIS € sup,e ,ICIe vra de Superficie €/m2.anual €/anual
dominio y uso publico
Viario principal 6335,00 m? 2,52 15.964,20 €
Plaza sobre garajes 3550,00 m? 0.00 0.00 €
Total costes conservacién de limpieza 15.964,20 €

E.4.6. COSTE DE RECOGIDA DE RESIDUOS.

Se utiliza un coste unitario por habitante y ano de 67,42 € que corresponde a 42,28€ de

recogida de residuos urbanos y 22,84 € para el tratamiento de estos.

Conforme al cdlculo de habitantes realizado en el punto E.4.3, quedaria el siguiente

cuadro:
| i fratamient i

Cof e derecogiday fratamiento de n°viviendas [ habitantes cosie - coste
residuos hab./ano
Vivienda libre 81 viv. 199hab. 67,42 €| 13.434,11 €
Vivienda protegida 76 Vviv. 187hab. 67.42€| 12.604,84 €
Total coste de recogida y fratamiento de residuos 26.038,95 €
E.4.7. RESUMEN DE GASTOS CON PERIODICIDAD ANUAL.

Conservaciény mantenimiento de superficies duras 5.828,20 €

Conservacién, mantenimiento y limpieza de superficies blandas 13.343,40 €

Costes de prestacion de servicio de alumbrado 3.080,00 €

Costes de prestacion de servicio de distribucién y abast. de 12.710,50 €

Costes de amortizacién de la urbanizacién 30.051,64 €

Coste de limpeza de calles y demds zonas duras 15.964,20 €

Coste de recogida de residuos 26.038,95 €

TOTAL GASTOS ANUALES 107.016,89 €

E.5. DESARROLLO CUANTIFICADO DE LA ESTRUCTURA DE INGRESOS

E.5.1. TASA BASURA Y ALCANTARILLADO. DE COBRANZA ANUAL.

Acudiendo a las ordenanzas fiscales de 2021, se considera una tasa por vivienda y ano

de 89,44 €/Vivienda. Para local comercial de 100 m? asciende a 146,78 €.
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Tasa de basura y alcantarillado. De . tasa .
n° viviendas . _ ingreso
cobranza anual viv./ano
Local comercial 146,78 € 146,78 €
Vivienda libre 81 viv. 89.44 € 7.244,64 €
Vivienda protegida 76 Viv. 89.44 € 6.797 44 €
Total tasa de basuras y alcantarillado 14.188,86 €
E.5.2. TARIFA DE SUMINISTRO DE AGUA.
Se considerado la tasa anual adoptada en la UE-2 Birjinoste, que es de 75,92 €.
. tasa .
. . n° viviendas . - ingreso
Tarifa de suminisiro de agua viv./ano
Vivienda libre 81 viv. 7592 € 6.149,52 €
Vivienda protegida 76 Viv. 7592 € 576992 €
Total tasa de basuras y alcantarillado 11.919,44 €

E.5.3. INGRESO POR IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES. DE COBRANZA ANUAL.

Para calcular el impuesto de bienes inmuebles se consideran los valores proporcionados

por los Servicios Técnicos Municipales para la UE-2 Birjinoste:

|
Concepto Unidades €n/g:}r:.s: ingreso
Viviendas libres 8.684,40 m? 2,70 23.447 .88 €
Viviendas VPP 5.789,60 m? 1.10 6.368,56 €
Plazas de garaje 203 uds 55,00 11.165,00 €
Total ingresos IBI 40.981,44 €

En este valor se ha asimilado el valor del terciario urbano al de una vivienda en régimen

libre.

E.5.4. INGRESO DEL IAE. DE COBRANZA ANUAL.
Se aplican las tarifas del Decreto Foral normativo 1/1961.
En el presente caso no se ha tenido en cuenta dada la poca superficie prevista para
actividad comercial y su previsiblemente escasa repercusiéon en el conjunto de los

ingresos que se prevén.
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E.5.5. PARTICIPACION DEL AYUNTAMIENTO EN LAS PLUSVALIAS URBANISTICAS. DE COBRANZA
UNICA.
Segun lo establecido en el estudio de vialidad econdmico financiera, en la hoja de
cdlculo del valor del suelo y en concreto en la fila del valor de repercusion del suelo una
vez urbanizado, el valor del suelo del drea UE-15 Iparzabalarra alcanza la cifra de a
7.233.384,74 € y aplicando la participacién municipal del 15% sobre dicho valor, se ha
de considerar un ingreso en la Hacienda municipal de 0,15 x 7.233.384,74 = 1.085.007,71
€, ingreso que no se materializa en dinero porque lo previsto es ceder parcela
totalmente urbanizada en el que se ubique el 15 % del aprovechamiento urbanistico.
En estos momentos es evidente que no se puede concretar de manera indubitada la
cesion de dicha parcela con aprovechamiento lucrativo, bien de propio municipal,
aunqgue sujeto a la normativa del patrimonio municipal del suelo, ya que la concrecion
de la participacion municipal en las plusvalias urbanisticas se debe realizar en el
proyecto de reparcelacion
Sin embargo se estima que, a efectos de la presente memoria de sostenibilidad, el dato
anteriormente citado de 1.085.007,71 € no se tenga en cuenta siguiendo el criterio

municipal.

E.5.6. INGRESO POR IMPUESTO DE OBRAS Y SERVICIOS ICIO. DE COBRANZA UNICA.

Segun la ordenanza fiscal de municipio, los ingresos a obtener por el Impuesto de obras
y construcciones y tasas correspondientes alcanzan al 5,50% del coste de ejecucion
material de la edificacion posible de realizar salvo en los edificios de vivienda en
régimen de proteccion oficial, que se bonifica parcialmente siendo dicho impuesto el
3,00% del coste de ejecucién material.

Los costes de ejecucién de contrata de los diversos edificios proyectados y recogidos
en el estudio de vialidad econdmico - financiero, se fransforman en coste de ejecucién
material dividiéndolos por el coeficiente 1,19 y con ello se halla la totalidad de los costes
de contrata y de ejecucidon material de la edificacion posible de situar en el drea UE-15
lparzabalarra, sin mds que aplicarles las superficies fisicas de los distintos usos.
Realizando las operaciones indicadas en la hoja de “Costes E.C. + ICIO” en la que se
calcula dicho valor a partir de los datos de la ordenacion del plan especial y de los

costes del estudio de vialidad econdmico - financiera.
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Acudiendo a las ordenanzas fiscales de 2021, el ICIO+tasas es de 5,67%, que el caso de

vivienda protegida estd bonificada al 50%, lo que lo deja en 3,17%.

Coste ICIO
t b fr. P.E.M

Concepto Sup. Cons! contr. (5.67/317%)
Vivienda libre (5,67%) 8.584 m?| 1.000,00 €[ 8.584.400,00 €| 486.735,48 €
Locales (5,67%) 100 m2?| 300,00 € 30.000,00 € 1.701,00 €
Acondicionamiento local (5,67%) 100 m?| 1.200,00 €| 120.000,00 €| 6.804,00 €
Garajes Libres (5,67%) 6921 m? 300,00 €|2.076.300,00 €| 117.726,21 €
V.P.P.Régimen general(3,17%) 2.895m?| 750,00€(2.171.250,00 €| 68.828,63 €
V.P.PTasada (3,17%) 2.895m?| 900,00 €[2.605.500,00 €| 82.594,35¢€
Garaje V.P.P. (3,17%) 3.729 m?| 300,00€|1.118.700,00 €| 35.462,79 €
Ingreso total por impuestos de obras y servicios. ICIO 799.852,46 €

Repercutido este valor 799.852,46€ para el mismo periodo considerado para la
amortizacién de la urbanizacién (40 anos), resulta un valor anual de 19.996,31 €.
Ademds, se deberian tener en cuenta las obras de reforma de viviendas y locales que,
en el periodo de 40 anos, indiscutiblemente, se van a realizar.

Sirealizamos una estimacién conservadora y consideramos que dichas obras afectan al
20% de las viviendas y locales y que el importe de las obras se corresponde con el 50%
del coste inicial dado que elementos como la estructura y elementos comunes de las
instalaciones, no estardn afectados, el ICIO por este concepto ascenderd a: 1.928,63 €.

Todo ello hace el siguiente total:

|Tota| ingresos anuales repercutidos por impuestos de obras y 21.995,94 €

E.5.7. INGRESO POR IMPUESTO SOBRE VEHICULOS DE TRACCION MECANICA.

En estos momentos, repercutiendo la totalidad de la recaudacion por este concepto y
dividido por el nUmero de vehiculos que conforman el parque maévil, en el municipio de
Durango, se recudan 107,26 €/vehiculo.

Repercutiendo este dato a los 203 vehiculos que como minimo previstas para el dmbito

resulta:
Ingreso
Concepto Unidades ingreso
? €/ud.a. .

Plazas de garaje 203 vehiculos 107,26 € 21.773,78 €

Ingreso por impuesto sobre vehiculos de traccién mecdnica 21.773,78 €
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E.5.8. INGRESO POR VADOS.

Acudiendo a las ordenanzas fiscales de 2021, para un paso superior a 50 vehiculos, la

tarifa asciende a 10,50 €/ plaza.

Ingreso
Concepto Unidades ingreso
p ' €/ud.a. [l
Plazas de garagje 203 vehiculos 10,50 € 2.131,50 €
Ingreso por vado 2.131,50 €
E.5.8. RESUMEN DE INGRESOS CON PERIODICIDAD ANUAL.
Tasa de basuras y alcantarillado 14.188,86 €
Tarifa de suministro de agua 11.919,44 €
Ingreso por impuestos de bienes inmuebles 40.981,44 €
Impuesto sobre vehiculos de traccidon mecdnica 21.773,78 €
Vado 2.131,50 €
TOTAL GASTOS ANUALES DE COBRANZA ANUAL 90.995,02 €
Ingreso por impuestos de obras y servicios. ICIO. 21.995,94 €
Plusv alias urbanisticas (1.085.007,71€) no consid.
TOTAL GASTOS ANUALES DE COBRANZA UNICA 21.99594 €
TOTAL INGRESOS 112.990,96 €
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E.6. CONCLUSIONES.
Analizando los resultados de ingresos de periodicidad anual y restando los gastos anuales de

prestacién de servicios y la repercusidbn considerada por amortizacion de la urbanizacion se

observa un superdvit entre los ingresos y gastos de 112.990,96 € - 107.016,89 € = 5.974,07€/aio.

No obstante, hay que tener en cuenta que en el presente estudio de sostenibilidad no se han
considerado los ingresos correspondientes al 15% de las plusvalias urbanisticas generadas en
el dmbito, que asciende a 1.085.007,71 € (que no se materializarian si no se desarrolla
urbanisticamente el dmbito residencial de Iparzabalarra) y que, en cualquier caso, debe ser

tenido en cuenta como un elemento positivo cara a la hacienda municipal.

También deberia considerarse que la nueva ordenacidn incrementa la dotacién de espacios
libres sustancialmente y los cualifica de mejor modo para trascender del servicio a los

habitantes de la unidad, por lo que conlleva una rentabilidad social que no estd evaluada.

En Durango, a 29 de octubre de 2021.

/,/

El Arquitecto.
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DE DURANGO.
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-15 “IPARZABALARRA”

DE DURANGO.

DOCUMENTO F. EVALUACION DEL IMPACTO DE GENERO.

F.1.- OBJETO.
La Ley 4/2005, de 18 de febrero, para la igualdad de hombres y mujeres, establece en su
articulo 18.1 la obligacién de los poderes publicos vascos “de tener en cuenta de manera
activa el objetivo de la igualdad de mujeres y hombres en la elaboracion y aplicacién de las
normas, planes, programas y otros instrumentos de formulacion de politicas publicas”. Este
articulo 18.1 responde al principio de transversalidad de género entre mujeres y hombres en
los estados miembros de la Unidn Europea. La resolucién 40/2012, de 21 de agosto, incorpord
las “Directrices sobre la realizacién de la evaluacién previa del impacto en funcién del género
y laincorporacién de medidas para eliminar desigualdades y promover la igualdad de mujeres
y hombres, asi como las normas o actos administrativos en que aquella evaluacién no es
preceptiva”, estableciendo una serie de criterios para la elaboracidon de los informes de
impacto de género. De acuerdo con estas Directrices, se considera que el presente Estudio de
Detalle carece de relevancia desde el punto de vista del género, tal y como se justifica en la
siguiente tabla (conforme al anexo Il modelo de informe justificativo de la ausencia de

relevancia desde el punto de vista del género, incluido en la resolucion 40/2012):
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INFORME JUSTIFICATIVO DE LA AUSENCIA DE RELEVANCIA DESDE EL PUNTO DE VISTA DE

GENERO

DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO DE NORMA O PROPUESTA DE ACTO ADMINISTRATIVO

1.- Indicar la denominacion del proyecto o norma o propuesta de acto administrativo:

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-15

“IPARZABALARRA” DE DURANGO.

2.- Indicar el Departamento y la Direccidn que lo promueve:

LURSORO S.L.

3.-Senalar, ensu caso, otras normas, planes, etc. Relacionados con el proyecto o propuesta:

ORDEN FORAL 76/2005, DE 14 DE ENERO DE 2005 (B.O.B N° 19 DE 28 DE ENERO DE 2005) POR EL

QUE SE APRUEBAN LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE DURANGO.

4.- Exponer los objetivos generales del proyecto de norma o propuesta de acto

administrativo:

El objetivo de la propuesta es la modificacién de la ordenacién pormenorizada de la unidad
de ejecuciéon para adecuarla a la inundabilidad del dmbito definida por el Plan

hidrolégico.anteada y aprobada.

JUSTIFICACION DE LA AUSENCIA DE RELEVANCIA DESDE EL PUNTO DE VISTA DEL GENERO

5.- Indicar los motivos por los que se considera que el proyecto de norma carece de

relevancia desde el punto de vista de género:

La propuesta del plan especial no tiene capacidad ni repercusiones positivas o adversas en
el objetivo global de eliminar las desigualdades entre mujeres y hombres y promover su
igualdad.

En cualquier caso, no se empleard un uso sexista o discriminatorio del lenguaje en la
formulacién del Plan Especial.

En el proceso de participacion durante la tramitacion del PEOU (la exposicion publica del
documento) tiene cardcter abierto, pudiendo participar tanto mujeres como hombres.

El Plan Especial ha incorporado en sus normas urbanisticas de desarrollo el cumplimiento
de la “Ordenanza de mejora ambiental e incorporacién de la perspectiva de género en la

construccién de edificios de viviendas y oficinas”

En Durango, a 29 de octubre de 2021.

(e AL

El Arquitecto. '~ '
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DE DURANGO.

DOCUMENTO G. EVALUACION DEL IMPACTO LINGUISTICO

La Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi establece en su Articulo 7.-
Competencias de las entidades locales y de los municipios respecto al uso del euskera, en el punto
7, que “En el procedimiento de aprobacion de proyectos o planes que pudieran afectar a la
situacién sociolingUistica de los municipios se evaluard su posible impacto respecto a la
normalizacién del uso del euskera, y se propondrdn las medidas derivadas de esa evaluacion que
se estimen pertinentes.”

El Decreto 179/2019, de 19 de noviembre, sobre normalizacién del uso institucional y administrativo
de las lenguas oficiales en las instituciones locales de Euskadi establece:

Articulo 50.— Planes y proyectos objeto de evaluacion.

1.— Todos los municipios deberan realizar la evaluacion del impacto linglistico de los siguientes
planes y proyectos, asi como de sus modificaciones sustanciales, cuando estos tengan efectos
en el uso del euskera.

a) Planes:

— Planes generales de ordenacion urbana.

— Plan de compatibilizacion de planeamiento general.
— Plan de sectorizacion.

— Normas subsidiarias del planeamiento.

— Planes parciales.

— Planes de turismo.

Articulo 51.— Supuestos excluidos de la evaluacion.
1.— No procede la evaluacion del impacto linglistico en los casos de:

a) Modificaciones no sustanciales de planes o proyectos.!

b) Aprobacion de planes y autorizacion o habilitacion de proyectos con nulo impacto lingaistico.

c) Proyectos que deriven de un plan que hubiera sido sometido previamente a evaluacion
linglistica.

Habida cuenta de que se trata de la modificacién de una ordenacion existente, donde no se han
modificado usos, edificabilidades ni otros pardmetros relevantes para el impacto lingUistico, se

estima que no se requiere en este caso.

En Durango, a 29 de octubre de 2021.

El Arquitecto.
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SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.
NORMATIVA

NORMAS SUBSIDIARIAS.

FICHA UE-15 IPARZABALARRA.
NORMATIVA

ESTUDIO DETALLE APROBADO
DEFINITIVAMENTE (BOB N° 62 DE 4/4/2016)
PLANO 03. DEFINICION DE ALINEACIONES,
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ESTUDIO DETALLE APROBADO
DEFINITIVAMENTE (BOB N° 62 DE 4/4/2016)
PLANO M0é (2008). OCUPACION DE LOTES.
SUPERFICIES CONSTRUIDAS MAXIMAS.
ASIGNACION DE USOS

TOPOGRAFIA (RED DE NIVELACION NAP)
PARCELARIO.

TOPOGRAFIA (RED DE NIVELACION NAP)
SECCIONES.

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS.
INUNDABILIDAD.

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS.
TOPOGRAFIA (RED DE NIVELACION NAP)
PARCELARIO.
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LEYENDA DE ABASTECIMIENTO.

— TUBERIA EXISTENTE
—  ACOMETIDA EXISTENTE

TUBERIA DE POLIETILENO.

ARQUETA DE DERIVACION.
ARQUETA DE ACOMETIDA.
—O BOCA DE INCENDIO EN ARQUETA ENTERRADA.
B]

BOCA DE RIEGO.
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LEYENDA DE ENERGIA ELECTRICA

EXISTENTE PROYECTO

RED AEREA MT 30KV —e. RED SUBTERRANEA MT 13,20KV
LSMT 13,2KV CON CABLE HEPRZ1 3X240 MM2

CENTRO DE TRANSFORMACION MT 30KV
RED SUBTERRANEA REFORZADA MT 13,20KV

TORRE METALICA

[N ARQUETA MT 13,20KV PROYECTADA 1X1M
ARQUETA MT 30KV EXISTENTE
CENTRO DE TRANSFORMACION MT 13,20KV
EQUIPADO CON MAQUINA 630 KVA, CONJUNTO DE
RED SUBTERRANEA MT 13,20KV CELDAS 2L+1P, CUADRO CBTI5

N ARQUETA MT 13,20KV EXISTENTE RED SUBTERRANEA BAJA TENSION
LSBT CON CABLE RV 0.6/1KV Al 3(1X240) +
--.../.--.. RED SUBTERRANEA BAJA TENSION A ANULAR + 1(1X150) mm2
RED SUBTERRANEA BAJA TENSION
.+ RED AEREA BAJA TENSION A ANULAR
N ARQUETA BAJA TENSION PROYECTADA 1X1M
c POSTE DE MADERA A ANULAR
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LEYENDA DE GAS

GAS EUSKADI EXISTENTE
GAS NATURAL

ARQUETA
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LEYENDA DE TELECOMUNICACIONES.

CONDUCCION ENTERRADA DE TELECOMUNICACIONES.
ARMARIO DE INTERCONEXION.

ARMARIO DE DISTRIBUCION.
ARQUETA TIPO "D".
ARQUETA TIPO "M".
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LEYENDA DE SANEAMIENTO.

RED PRIMARIA EN SERVICIO.

RED MUNICIPAL EN SERVICIO.

RED PROYECTADA DE PVC, SEGUN UNE 53.332
POZO DE REGISTRO EXISTENTE TIPO 2.

POZO DE REGISTRO EXISTENTE TIPO 1.

POZO DE REGISTRO TIPO 1.
CAMARA DE DESCARGA.
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L
T \SIO'IBAIZABA LEYENDA DE SANEAMIENTO DE PLUVIALES.

RED MUNICIPAL EN SERVICIO.
RED MUNICIPAL DESVIADA.

RED PROYECTADA DE PVC

ARQUETA SUMIDERO

Soem—
N A.‘../ "

POZO DE REGISTRO

CANALETA SUMIDERO

PVC 200

) S ) vt
CR 104,43 .
CL102,83 \Q?) . K _

T

i 31

\OA'\ R 105,81

CL 103,56

/ \ TRAMO DE _
O

COLESTOR -7 AN
e g - : AN /Ei,/" VIVIENDAS LIBRES + *\
e 1052 - TERCIARIO

HA 1.000MM CONEXION CON
PTE 1% COLECTOR EXISTENTE

HA 1.000MM
PTE 1%
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