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DOCUMENTO A. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. PROMOTOR DEL EXPEDIENTE Y EQUIPO REDACTOR.

1.1. PROMOTOR.

La presente modificacion se formula a instancia de la mercantil INMOBILIARIA TXOMINTXU,
S.L., domiciliada en Sondika (48150. Bizkaia), Txorierri Etorbidea, 42, planta 1; con C.L.F. n°
B48800658.

La citada mercantil es propietaria de la parcelas 6 y 73, del émbito y tiene interés en promover
su desarrollo mediante la presentacion del presente documento, y posteriormente, mediante
la elaboracién y tramitacion del correspondiente Programa de Actuacién Urbanizadora y
Proyecto de Reparcelacion.

1.2. EQUIPO REDACTOR.

El documento de Modificacién Puntual ha sido redactado por la empresa de ingenierfa
INGENIA 2014, S.L.L., con C.I.F. n® Bg5798104 en colaboracién con el despacho de abogados
CUEVAS & ELORRIAGA, S.L. con C.I.LF. N° Bgs6gg575, ambos con domicilio a efectos de
notificaciones en P.E. Boroa, edificio 19, local 18 (48340. Bizkaia). Teléfono: 946.304.960 y
correo electronico: info@ingenia 2014.com

Redactado por el Ingeniero de Caminos Puertos y Canales José Mari Garai Sola con DNI:
45.622.525-R y Colegiado n® 33.444. '

2. OBJETO y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION.

2.1. OBJETO.
Es objeto del presente documento la Modificacién Puntual del Plan Especial de Ordenacién
Urbana de la Unidad de Ejecucion 104 Zabaleta del Plan General de Ordenacién Urbana de

Mondragon.

El cual se aprobd definitivamente e el pleno del 7 de abril de 2.011.

! Parcelas 6 y 7 seglin Plano EA12 del Plan Especial.



Meodificacion Puntual Plan Especial U.E. 104 Zabaleta

2.2. JUSTIFICACION

Un estudio mas detallado del ambito del Plan Especial, realizado con el objeto elaborar la
propuesta de Programa de Actuacion Urbanizadora, ha puesto de manifiesto la necesidad de
adaptar ciertos aspectos de la Ordenacion Pormenorizada de aquel para presentar una
solucién que optimice la ejecucion de la Urbanizacion.

En primer lugar, se califica como Dotacién Publica “Vial Privado 37, entre las parcelas A y B,
dando asi cumplimiento al requisito establecido en el Art. 12.3. a) de la Ley 2/2006 de 30 junio
de Suelo y Urbanismo, que exige que los solares, para considerados como tales, estén dotados
de acceso rodado por via pavimentadas de uso publico efectivo.

Por otro lado se propone consolidar la edificacion (y actividad) de la Caldererfa Epele. Para
ello, ademas de la propia calificacion, se redefine el limite establecido por el Plan Especial
para la Parcela B, de tal forma que dicha edificacion cumpla la distancia a linderos.

En relacién con las dotaciones locales de espacios libres, se eliminan las franjas de terreno al
Norte del Plan Especial, por su dificil mantenimiento y se propone concentrar las mismas al
final del vial de separacién de las parcelas Ay B, de tal forma que pueda obtenerse un espacio
libre realmente disfrutable.

Y finalmente, en relacion con los aparcamientos, el Plan Especial reconsidera su disposicién

(antes en bateria, ahora en linea) y prevé la posibilidad de albergar el uso de aparcamiento

privado sobre las cubiertas de las edificaciones sin que ello suponga un incremento de la
edificabilidad.

La propuesta de ordenacion contenida en este documento de Modificacion Puntual en ningdn

caso altera o afecta a los pardmetros urbanisticos del Plan Especial en la zona de influencia de]
Rio Deba ni en lo referido en la carretera foral GI-627.

3. LEGISLACION APLICABLE.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco. // Articulo 70 en relacion con
articulo 103.

Decreto 132/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos.

Plan General de Ordenacion Urbana del municipio de Arrasate-Mondragén.
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4. ALCANCE Y CONTENIDO DE LA MODIFICACION.

4.1.- Se modifica el epigrafe 5.2.6. de la memoria que pasa a tener la siguiente
redaccion:

5.2.6.- Dotacién de aparcamientos.

En el Plan Territorial Sectorial de creacién publica de suelo para Actividades
Econdmicas y de Equipamientos comerciales se define que la dotacién minima de
aparcamientos de un sector serd de una plaza por cada 100 metros cuadrados (
Coincidente con lo previsto en la ficha urbanistica de la Unidad), de las que como
minimo el 15% se situara en la red viaria de acceso publico.

Se han previsto més de un 15% de plazas de aparcamiento en la red viaria de
acceso publico.

4.2.- 5e modifica el parrafo del epigrafe 3.1. de la ordenanzas reguladoras que
quedara redactado de la manera siguiente: '

3.1. Parcelas privadas.
(..)

Se establecen siete parcelas en la Unidad, la parcela de uso residencial o de
equipamiento ocupada por el caseria Zabaleta, la parcela de uso residencial de |a
vivienda Ibaiondo, las 4 parcelas de ejecucién para uso de aprovechamiento
econdmico y la parcela de equipamiento dotacional publico.

El Proyecto de Reparcelacién podra subdividir las cuatro parcelas privadas
destinadas a Actividades Econdmicas (Industria Comun / Industria Mixta)
cumpliendo los criterios de parcela minima y demés ordenanzas reguladoras de
aplicacion.

La parcela minima para el Uso de Actividad Econdmica, (Industria Comun —
Industria Mixta) en el &mbito del presente plan especial ser4 de 1.000 m?
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4.3.- Se modifica el parrafo del epigrafe 3.17. de la ordenanzas reguladoras que pasa
a tener la siguiente redaccion:

3.17. Edificios incompatibles con la Ordenacién.

Se declaran incompatibles con la Ordenacion todas las edificaciones existentes
salvo el caserio Zabaleta, la casa Ibaiondo y el edificio de la Caldereria Epele.

[l
Las edificaciones fuera de ordenacion son las siguientes:

1. Anexo de lavivienda Ibaiondo.

2. Cartonajes Esma y edificios de oficinas abandonadis y cubiertas de chapa sin uso
empecifico, edificio perteneciente a Amozarrain. (segin plano “EA-12
CATASTRAL" presentado en el PEOU), como es Carrocerias Danona, edificio de
oficinas abandonado y cubiertas de chapa sin uso especifico.

3. Invernadero y caseta perteneciente a Herederos de Gorosabel, propietarios del
caserio Zabaleta (segUn plano "EA-12 CATASTRAL” presentado en el PEOU).

5. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES DE DOTACIONES LOCALES.
(Decreto 123/2012 de 3 de julio)

El Art. 6 del Decreto 123/2102 de 3 de julio, establece los estandares que deben cumplir las
actuaciones integradas en suelo urbano no consolidado:

"2.- En el svelo urbano no consolidado, en las dos categorfas previstas en el apartado
anterior, en las que el uso predominante sea distinto del residencial, el planeamiento
urbanistico establecerd, como minimo, los siguientes estandares:

a) Una reserva de suelo para zonas verdes y espacios libres equivalente al 6% de la

superficie total del drea o actuacién de dotacién pudiendo destinarse la mitad de ella a
aparcamientos publicos.

b) Cuando el uso predominante sea el terciario, se reservardn, como minimo, 0,35 plazas
de aparcamiento por cada 25 metros cuadrados de-supetficie de techo sobre rasante

destinada a usos distintos de los de las dotaciones publicas, en parcelas de titularidad
privada.”

c) Para vegetacion, habrd de preverse la plantacién o conservacion de un drbol y por cada
incremento de 100 metros cuadrados de construccién,
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En el caso que nos ocupa, Unicamente son de aplicacién los apartados a) v ¢) del Art. 6, del
mencionado Decreto ya que el Uso predominante de ambito es Actividades Econdmicas —
Industria Comun y Mixta.

En relacién al cumplimiento de reserva de suelo para zonas verdes y espacios libres, la
Modificacion Puntual prevé una dotacion local de espacios verdes en dos zonas, de 2.596,70
m* y 408,64 m* ' respectivamente, esto es, una superficie total de 3.005,34 m*, lo que
representa un 9,81 % sobre la superficie total del ambito (excluido el sistema general
fluvial). Se cumple por tanto el estandar legalmente previsto.

En relacion a la prevision de la plantacion o conservacion de la masa arbdrea, se efectuara en
el proyecto de urbanizacion en el las parcelas dotacionales previstas.

e

iﬁ%}&gia

Fdo: José Maria Garay Sola
Colegiado n®33.444
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DOCUMENTO B. DOCUMENTACION GRAFICA
2.1.  ESTADO GENERALES.

- GE-01 SITUACION
- GE-02 EMPLAZAMIENTO
- GE-03 ACCESO A LA ZONA

2.2. ESTADO ACTUAL.

- EA-01 ORDENACION U.E. 104 Y PARCELARIO

- EA-02 EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION.

- EA-03 RED VIARIA U.E. 104

- EA-04 ALINEACIONES Y RASANTES.

- EA-0o5 PLANO INUNDABILIDAD RIO DEBA GOBIERNO VASCO
- EA-06 INFRAESTRUCTURAS

2.2. MODIFICACION PROPUESTA.

- EP-01 REPARCELACION

- EP-02 RED VIARIA U.E. 104

- EP-03 ALINEACIONES Y RASANTES

- EP-04 INFRAESTRUCTURAS PREVISTAS

- EP-o05 EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION
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ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

Se procede a realizar un estudio de Viabilidad Econémico Financiera sobre desde la
perspectiva del valor residual del Suelo. Se pone asi en relacién los costes de urbanizacion con
la edificabilidad atribuida por el Plan.

Unicamente se tiene en consideracién, a los efectos del presente célculo, el uso industrial —
economico, sin perjuicio de la contribucion que corresponda al residencial pre-existente en los
costes de urbanizacion del ambito.

En relacién a los costes de urbanizacién e implantacion se consideran las siguientes partidas:

1. Demoliciones .....cccoevveeininnn. 450.000 €
2. Movimientos de tierras......... 450.000 €
3. Estructuras.......cccovciinnen 500.000 €
G VIBRES srmmmnanss i 530.000 €
5. ZonasVerdes........coeiinenen. 30.000 €
6. Acometidas Infraestructuras... 70.000 €
7. Indemnizaciones.....ooc.coven.... 100.000 €
Total costes de Urbanizacion: 2.130.000 €

Unidades de Edificabilidad con cargas de urbanizacién: (27.750 x 0,85) = 23.587 m2T

Carga de Urbanizacion por Unidad de Edificabilidad: 90,30 €/m2t

Valor en Venta (Vv) del m2 de techo de Uso Industrial- Mixto: 950 €/m2t

Coste de Construccion (CC) del m2 de techo Uso Industrial Mixto: 450 €/m2t

Valor residual del suelo: YRS = Vv /1,4 - (CC + GU)

Aplicacion de la formula: VRS= g50/1,4 —(450+90,30); VRS = 138,27 €/ m2t

El valor residual del suelo, una vez detraidas las cargas de urbanizacidn resulta coherente con
otros ambitos de actuacion similares. Queda por tanto acreditada la viabilidad econdmica de
la actuacion, asi como la proporcién entre las cargas urbanisticas y los aprovechamientos
edificatorios establecidos en el plan.

Fdo: José Maria Garay Sola
Colegiado n°33.444
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