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El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos: El Abogado:

Pablo Torquemada Alonso Eduardo Barbara Gutiérrez

Vitoria-Gasteiz, marzo de 2026
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1. MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA

1.1  OBJETO Y AMBITO DE LA ACTUACION
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El objeto de la presente modificacién del Plan General de Ordenacion Urbana de Irufia de
Oca es la modificacién de las Ordenanzas Particulares de Edificacion y Uso del Poligono
Industrial Subillabide, Subzona b11*11, incorporando la ordenacién detallada de la parcela
b11*11-4 a la parcela b11*11-6 para dar utilidad a un suelo ya transformado y aprovechar
suelos ya antropizados y su utilizacion en condiciones normales para el uso industrial
evitando la creacion de méas suelo urbanizado.

El Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Iruiia de Oca se aprobo definitivamente
el 9 de junio de 2023 por la Diputacion Foral de Alava (O.F. 144/2023 de 9 de junio).

La modificacién de planeamiento tiene caracter estructural en la medida en que comporta
afectar a la edificabilidad total del ambito (art. 53.2.c Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo-
LSU), pero carece de virtualidad revisora, por lo que debera tramitarse como una simple
modificacion de planeamiento.

1.2 INICIATIVA Y REDACCION DE LA MODIFICACION

Esta modificacién del PGOU se redacta a instancia de los propietarios de la parcela b11-6:

¢ D. Santiago Goicoechea Buruaga

e Dfia. Maria Luisa Goicoechea Buruaga
e D. Alberto José Goicoechea Buruaga

¢ Diia. Cristina Goicoechea Buruaga

e PROMOCIONES VCI 21, S.L.

REDACTORES DEL DOCUMENTO:

Los redactores del presente documento son el Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos, D.
Pablo Torquemada Alonso y el Abogado, D. Eduardo Barbara Gutiérrez.

1.3 AMBITO DE ACTUACION

El ambito de la modificacion es la PARCELA b11*11-6 del Poligono Industrial Subillabide,
Subzona b11*11, de Irufia de Oca (Alava) y Vitoria- Gasteiz (Alava) sita en jurisdiccion de
Irufia de Oca (Alava), destinada a uso industrial.

Tiene una superficie de treinta y cuatro mil doscientos cincuenta y seis metros cuadrados
(34.256 metros cuadrados).- Linda: al Norte con la parcela del Plan Parcial nimero 71
destinada a zona verde, al Sur, con la parcela nUmero 72 destinada a sistema local de
vialidad; al Este con la parcela nimero 71 destinada a zona verde: y al Oeste, con la
parcela nimero 14 destinada a uso industrial.

Marzo de 2026
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Parcela b11*11-6 sobre ortofoto

Dentro de la parcela se encuentran las siguientes edificaciones:

A) Pabellén industrial con sus oficinas y vivienda para el guarda, sito en el término
municipal de Villodas (Alava), que ocupa una superficie construida de tres mil
doscientos veintiocho metros ochenta y cinco decimetros cuadrados (3.228,85
metros cuadrados), siendo la superficie Gtil de tres mil ciento sesenta y cuatro
metros nueve decimetros cuadrados (3.164,09 metros cuadrados).- Las oficinas y la
vivienda para el guarda se desarrollan en edificio anexo de dos plantas.- La planta
baja tiene una superficie construida de doscientos sesenta y tres metros setenta y
cuatro decimetros cuadrados (263,74 metros cuadrados), y una superficie Util de

Marzo de 2026
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doscientos cuarenta y tres metros veintidés decimetros cuadrados (243,22 metros
cuadrados); y la planta primera tiene una superficie construida de doscientos setenta
metros catorce decimetros cuadrados (270,14 metros cuadrados), y una superficie
atil de doscientos cuarenta y un metros sesenta y ocho decimetros cuadrados
(241,68 metros cuadrados)

B) Edificio anexo al pabellon, que incluye en su planta baja la zona de vestuarios y

aseos para operarios, el vestibulo de acceso a las oficinas, y la propia oficina
técnica. En la planta primera se halla ubicada la vivienda del guarda, asi como el
resto de dependencias administrativas, compuestas de despacho, sala de
reuniones, oficina general y aseos. Asimismo, sobre el terreno de asiento de dicha
finca, procedieron a las ampliaciones del pabell6n industrial antes descrito, del modo
siguiente

C) Primera ampliacion: Pabellén industrial que mantiene como elemento comdn con los

edificios existentes el cerramiento Oeste, prolongandose veinte metros mas de su
actual longitud, pudiéndose distinguir dos zonas: una cerrada en todo su perimetro
que enrasa con el edificio actual y otra, prolongacion de la anterior, que solamente
va cubierta y cerrada “a nido de abeja" los laterales, quedando libre el parametro del
fondo.- La superficie atil de la zona cubierta es de cuatrocientos cuatro metros
cincuenta y seis decimetros cuadrados (404,56 metros cuadrados), siendo la
superficie construida de cuatrocientos diez metros cincuenta y seis decimetros
cuadrados (410,56 metros cuadrados).- La zona cercada totalmente tiene una
superficie atil de mil seiscientos veintidds metros ochenta y seis decimetros
cuadrados (1.622,86 metros cuadrados) siendo la superficie construida de mil
seiscientos treinta y seis metros quince decimetros cuadrados (1.636,15 metros
cuadrados)

D) Segunda ampliacion: Pabellén industrial situado en el término municipal de Villodas,

que tiene una nave con una superficie de ochocientos treinta y cinco metros treinta
decimetros cuadrados (835,30 metros cuadrados). - Dicha ampliacion posee como
elemento comin con el pabellén existente el cerramiento frontal sureste.”

Las Referencias Catastrales son las siguientes:

26-03-1165-00-0001-0001-BS
26-03-1165-00-0002-0001-BU
26-03-1165-00-0002-0002-DU
26-03-1165-00-0003-0001-BW
26-03-1165-00-0003-0002-DW
26-03-1165-00-0003-0003-FW
26-03-1165-00-0004-0001-BY
26-03-1165-00-0005-0001-BN

Inscripcion registral.- Inscrita en el Registro de la Propiedad n° 3 de Vitoria, al Tomo 4.235,
Libro 43 de Irufia de Oca, Folio 178, Finca nimero 2.618, inscripcion 22

Marzo de 2026
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El planeamiento aplicable a dicha finca lo constituye el PGOU de Irufia de Oca,
definiivamente aprobado mediante Orden Foral n° 144/2023 de 9 de junio de 2023 del
Diputado Foral de Medio Ambiente y Urbanismo de la Diputacién Foral de Alava.

En la normativa urbanistica del PGOU, Titulo-5, Capitulo-3, se establecen las previsiones
siguientes:

CAPITULO 15.3. ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION Y USO
APLICABLES EN LAS SUBZONAS DEL SUELO URBANO Y URBANIZABLE

SECCION 22, Condiciones particulares de las subzonas industriales (b)
Articulo 1.5.3.11. Poligono Industrial Subillabide. Subzona b11*11 1

1. Parcela minima a efectos de parcelaciones.

Se consolidan las parcelas existentes.

Podran surgir nuevas parcelas de las existentes, siempre que su dimensién sea, al menos,
la siguiente:

e bl11*11-1: parcela indivisible

e bl11*11-2:5.000 m2 de parcela minima
e bl11*11-3: 3.000 m2 de parcela minima
e b1l *11-4: 9.000 m2 de parcela minima
e bl11*11-5: 4.000 m2 de parcela minima
e b1l *11-6: parcela indivisible

e b1l *11-7: parcela indivisible

e bl11*11-8: 3.000 m2 de parcela minima
e bl11*11-9: 2.000 m2 de parcela minima
e bl11*11-10: 5.000 m2 de parcela minima
e bl11*11-11: 2.000 m2 de parcela minima
e bl11*11-12: 3.000 m2 de parcela minima

2. Altura méaxima de la edificacion.

La altura maxima de los edificios, tanto para pabellones como para oficinas, sera de 12
metros.

3. Ocupacioén en planta.

La ocupacién en planta varia segun la tipologia de la parcela. Se define a continuacion la
ocupacién maxima en planta de la edificacion sobre la superficie de la parcela:

o bll1*11-1: 50% de la superficie de la parcela
o bll*11-2: 55% de la superficie de la parcela
o b11*11-3: 70% de la superficie de la parcela
o Dbll*11-4: 70% de la superficie de la parcela
e b1l *11-5: 70% de la superficie de la parcela
e bll1l*11-6: 6.500 m2 de la superficie de la parcela

Marzo de 2026
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S = e b1l *11-9: 55% de la superficie de la parcela
e bl11*11-10: 70% de la superficie de la parcela

e bl11*11-11: 50% de la superficie de la parcela
e bl1*11-12: 60% de la superficie de la parcela
4. Edificabilidad urbanistica maxima.

Si bien como norma general la edificabilidad es coincidente con la estipulada en las
ordenanzas generales para la industria intensiva, es decir, 0,90 m2t/m2s, las siguientes
parcelas se diferencian posibilitando la edificabilidad indicada:

e bl1*11-6, 7.000 m2
e Dbl1*11-7,11.967 m2
5. Condicionantes superpuestos.

Debera cumplir con los condicionantes superpuestos que le afecten, entre los que se
encuentra la separacion oportuna al rio Zadorra: 15 metros para la urbanizacion y 30
metros para la edificacion, asi como las servidumbres aeronauticas.

IRUNA

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303

Con respecto a estas Ultimas, las construcciones que se implanten dentro de zonas
afectadas por la huella de ruido, habran de estar convenientemente insonorizadas para
cumplir con los requisitos de aislamiento acustico establecidos en el documento basico DB-
HR Proteccién frente al ruido del CTE. que establece unos niveles Leq de inmision de ruido
aéreo, no corriendo el gestor aeroportuario ni el Ministerio de Transportes, Movilidad y
Agenda con los costes de insonorizacion.

Entre las determinaciones de dicho planeamiento aplicable a la parcela b11*11-6 se
encuentran las siguientes condiciones a modificar por el presente documento:

1.- Parcela minima a efecto de parcelaciones:........c...cccecvverienne. Parcela indivisible.
3.- Ocupacion en planta: .........ccocvererereicnnnnn, 6.500 m2 de superficie de parcela.
4.- Edificabilidad urbanistica MAxXima: ..........cccceeeiiiiiniiiiiiee e 7.000 m2.

https://udalenegoitza.araba.eus/irunadeoca/validacionDoc/?entidad

15 PROCEDENTE Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION

Las previsiones del Plan General vigente son consecuencia de haberse consolidado la
situacion urbanistica previa a la ordenacién y ejecucion del Poligono Industrial de
Subillabide por Alava Agencia de Desarrollo S.A. en cuyas previsiones se planteé la no
afeccion a las actividades preexistentes, consolidando los edificios existentes.
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La propuesta de modificacion se formula con la pretension de dar utilidad a un suelo ya
transformado y aprovechar suelos ya antropizados para su utilizacién en condiciones
normales para el uso industrial evitando la creacion de mas suelo urbanizado. Carece de
todo sentido que un suelo disponible para uso industrial no sea puesto en uso y ello es
contrario al principio de utilizacién racional de los recursos naturales.

Resulta oportuno modificar la ordenacién aplicable a dicha parcela de manera que se le
apliquen las condiciones generales de ordenacion a las parcelas de la zona b11*11 y en
concreto de las colindantes inmediatas: b11*11-4.
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Parcelab11*11-6

Parcelab11*11-4

o

Poligono Industrial
de Subillabide

El Ayuntamiento de Irufia de Oca interviene en ejercicio del principio de desarrollo
sostenible previsto en el articulo 3 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, segun el cual la
funcién publica urbanistica asegura el uso racional y sostenible de los recursos naturales y
define un modelo territorial que, entre otros, propicia los procesos de produccion y consumo
favorecedores del caracter sostenible y duradero del desarrollo econémico y social, asi
como por su competencia en materia de planeamiento urbanistico.

De este modo se obtiene un mejor aprovechamiento de un suelo que tiene ya destino
industrial y que se encuentra transformado, permitiendo una mejor utilizacion de los
recursos sin necesidad de transformar otros suelos vacantes.

1.6 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION
1.6.1 CONTENIDO DE LA MODIFICACION

Se modifican las determinaciones urbanisticas de edificacion y uso actuales de la parcela
b11*11-6 a las mismas que se aplican a la parcela colindante b11*11-4, siendo los
parametros modificados los siguientes:

1.- Parcela minima a efecto de parcelaciones:..........cccceevveveeieeivieeveesnens 9.000 m2.
3.- Ocupacion en planta:........ccccccvevvevieenineenenennn, 70% de la superficie de la parcela.
4.- Edificabilidad urbanistica MAaxima: ..........ccccerierieenienieiereese e 0,9 m2t/m2s.

En concreto el articulo 1.5.3.11. modificado quedaria de la siguiente forma:

CAPITULO 15.3. ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION Y USO
APLICABLES EN LAS SUBZONAS DEL SUELO URBANO Y URBANIZABLE

Marzo de 2026
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=4 % g SECCION 22, Condiciones particulares de las subzonas industriales (b)
— o
0 g . ] . -
7 g Articulo 1.5.3.11. Poligono Industrial Subillabide. Subzona b11 *11 1
2 £ . .
§ 2 1. Parcela minima a efectos de parcelaciones.
Se consolidan las parcelas existentes.

Podran surgir nuevas parcelas de las existentes, siempre que su dimensién sea, al menos,
la siguiente:

e b1l *11-1: parcela indivisible

e bl11*11-2:5.000 m2 de parcela minima
e bl11*11-3: 3.000 m2 de parcela minima
e bl1*11-4:9.000 m2 de parcela minima
e bll1*11-5:4.000 m2 de parcela minima
e bl1*11-6:9.000 m2 de parcela minima

e bll1*11-7: parcela indivisible

b11 *11-8: 3.000 m2 de parcela minima
e b1l *11-9: 2.000 m2 de parcela minima
e b1l *11-10: 5.000 m2 de parcela minima
e bll*11-11: 2.000 m2 de parcela minima
e bll*11-12: 3.000 m2 de parcela minima

IRUNA
.
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2. Altura maxima de la edificacion.

La altura maxima de los edificios, tanto para pabellones como para oficinas, sera de 12
metros.

3. Ocupacion en planta.

La ocupacién en planta varia segun la tipologia de la parcela. Se define a continuacién la
ocupacion méaxima en planta de la edificacion sobre la superficie de la parcela:

e b1l *11-1: 50% de la superficie de la parcela
e b1l *11-2: 55% de la superficie de la parcela

https://udalenegoitza.araba.eus/irunadeoca/validacionDoc/?entidad

e b1l *11-3: 70% de la superficie de la parcela
e bll*11-4: 70% de la superficie de la parcela
e b1l *11-5: 70% de la superficie de la parcela
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e Db11*11-6: 70% de la superficie de la parcela
e bl1*11-7: 11.677 m2 de la superficie de la parcela
e bll*11-8: 65% de la superficie de la parcela
e b1l *11-9: 55% de la superficie de la parcela
e bl1*11-10: 70% de la superficie de la parcela
e bl1*11-11: 50% de la superficie de la parcela
o bll1*11-12: 60% de la superficie de la parcela
4. Edificabilidad urbanistica méxima.

Si bien como norma general la edificabilidad es coincidente con la estipulada en las
ordenanzas generales para la industria intensiva, es decir, 0,90 m2t/m2s, la siguiente
parcela se diferencia posibilitando la edificabilidad indicada:
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e Dbll*11-7,11.967 m2
5. Condicionantes superpuestos.

Debera cumplir con los condicionantes superpuestos que le afecten, entre los que se
encuentra la separacion oportuna al rio Zadorra: 15 metros para la urbanizacion y 30
metros para la edificacion, asi como las servidumbres aeronauticas.

Con respecto a estas Ultimas, las construcciones que se implanten dentro de zonas
afectadas por la huella de ruido, habran de estar convenientemente insonorizadas para
cumplir con los requisitos de aislamiento acustico establecidos en el documento basico DB-
HR Proteccién frente al ruido del CTE. que establece unos niveles Leq de inmision de ruido
aéreo, no corriendo el gestor aeroportuario ni el Ministerio de Transportes, Movilidad y
Agenda con los costes de insonorizacion.

1.6.2 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE PARTICIPACION DE LA COMUNIDAD
EN LAS PLUSVALIAS GENERADAS POR LA ACCION URBANISTICA
(ARTICULO 27 DE LA LEY 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo - LSU)

En cumplimiento del articulo 27 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, la actuacion queda
sujeta al deber de cesion del 15% de porcentaje legal correspondiente sobre el incremento
de aprovechamiento urbanistico. Su concrecion econémica se determina en el Estudio de
Viabilidad Econémico-Financiera y se liquidara con caracter previo al otorgamiento de la
licencia.

1.6.3 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES URBANISTICAS
DE ORDENACION. CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES URBANISTICOS
(ARTICULOS 6 y 8 DEL DECRETO 45/2025 de 18 de febrero de Regulacion de
los estandares urbanisticos- DEU)

En la parcela b11*11-6 se mantiene inalterada la superficie de parcela.

Se modifica la edificabilidad a 0,9 m2t/m2s general para las subzonas industriales de
industria intensiva (b11).

Se modifica la superficie de parcela minima que pasa de ser indivisible, a ser de 9000 m2,
superior a la superficie de 1000 m2 minima establecida en las condiciones generales de las
subzonas industriales (b).

Se modifica la ocupacion planta que pasa a ser de 6.500 m2 al 70 % de la superficie total
de la parcela, igual a la establecida en las condiciones generales de las subzonas
industriales (b).

Se mantienen los condicionantes superpuestos de afeccion, como las separaciones al rio
Zadorra y las servidumbres aeronauticas.

La actuacion se configura como una Actuacion de Transformacion Urbanistica en modalidad
de Actuacién de Dotacion (art. 7.1.b Real Decreto Legislativo 7/2015 del Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana- TRLSR) tratandose de un Suelo Urbano No
Consolidado por incremento de la edificabilidad (art. 11.3.b.2 de la Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo- LSU) y con arreglo al articulo 2.k del Decreto 45/2025, de 18 de febrero, de
regulacién de los estandares urbanisticos- DEU, son las actuaciones de dotacién, aquellas
gue se producen en parcelas susceptibles de edificacion y que deban completar sus
dotaciones para reajustar su proporcion.

Marzo de 2026
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Cumplimiento de los Articulos 6 v 8 del Decreto 45/2025:

Sarrera/Entrada

Se detallan a continuacion los aspectos de aplicacion dentro del contenido de los articulos 6
y 8 del Decreto 45/2025, respecto a actuaciones de dotacion destinadas a usos industriales
en suelo urbano:

Irufia Okako Udala/Ayuntamiento de Irufia de Oca

2026 - 1140

a) En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 8.2 del Decreto de Estandares
Urbanisticos, la actuacion comporta la obligacion de reserva de suelo libre publico
equivalente al 2% del incremento de edificabilidad conforme al art. 6.1.e.

Dado que el incremento edificatorio asciende a 23.830,40 m2, la superficie dotacional
exigible es 529,56 m2 ((23.830,40/30.830,40) x 34.256 x 0,02).

Considerando la imposibilidad funcional de materializar dicha dotacion en el interior de la
parcela dado que la misma se encuentra ya urbanizada con ordenacion consolidada y
destinada integramente a uso industrial, se propone su sustitucion por equivalente
econdmico, conforme a lo previsto en el articulo 6.7.

b) En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 8.3 del Decreto de Estandares
Urbanisticos, se debe verificar un estdndar de aparcamiento de 1plaza/ 100m2 (incremento
de edificabilidad). A tenor del andlisis detallado en el Anexo n°3, se ha propuesto la
reduccion del 30% de plazas para coche sobre las previsiones de la norma por ajuste de la
demanda real, més otro 30% por conversion de las plazas para coche resultantes en plazas
para estacionamiento de bicicletas, deduciéndose la siguiente prevision:

IRUNA
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¢ Plazas de aparcamiento para coche: 118 plazas.
e Plazas de aparcamiento para bicicletas: 50 plazas.

c) En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 8.4 del Decreto de Estandares
Urbanisticos, se debe verificar un estandar de vegetacion de larbol/ 100m2 (t incremento),
por lo que se debera proceder a la plantacién en la propia parcela de 23.830 m2t/ 100 m2=
239 arboles.

https://udalenegoitza.araba.eus/irunadeoca/validacionDoc/?entidad

1.6.4 ACTUACION DE DOTACION

La actuacién de dotacion queda configurada con la propia parcela que constituye la
modificacion del plan.

La gestién de la actuacion de dotacion se realizard con ocasion del otorgamiento de la
licencia, mediante el cumplimiento de los deberes asociados a la actuacion.
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1.6.5 DETERMINACION DE EJECUCION

La madificacion comportara la creacion de una actuacion de dotacion puesto que la parcela
se encuentra completamente urbanizada y la eventual urbanizacién seria inferior al 5 por
100 del coste de ejecucion de las obras de urbanizacion, y existe un incremento de
edificabilidad que requiere el reajuste de dotaciones.

No resulta preciso delimitar una actuacion de transformacion urbanistica (unidad de
ejecucion).

Marzo de 2026
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1.6.6 PARTICIPACION CIUDADANA
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Se adjunta en el Anexo-4, el correspondiente Programa de Participacion Ciudadana en
cumplimiento de los articulos 84.4 y 108 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo- LSU, a
seguir en el proceso de elaboracion, tramitacion y aprobacion de la Modificacion del Plan
General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Irufia de Oca para la modificacion de las
condiciones urbanisticas de la parcela b11*11-6.

1.6.7 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE CONDICIONES SECTORIALES
1.6.7.1 SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Se acompafia a esta modificacion el Documento sobre Afecciones aeronauticas en el
Anexo n° 2.

Dado el alcance de la presente modificacion, que afecta Unicamente a la edificabilidad y
ocupacion de la parcela sin modificar techos de edificabilidad, usos, infraestructuras,
servicios ni equipamientos, no se alteran las condiciones del Plan General con respecto a
las servidumbres aeronduticas.

1.6.7.2 SERVIDUMBRES DE LA RED DE CARRETERAS

Dado el alcance de la presente modificacion, que afecta Unicamente a la edificabilidad y
ocupaciéon de la parcela sin modificar techos de edificabilidad, usos, infraestructuras,
servicios ni equipamientos, no se alteran las condiciones del Plan General con respecto a
las servidumbres de carreteras.

1.6.7.3SERVIDUMBRE DE LA RED FERROVIARIA

Dado el alcance de la presente modificacion, que afecta Unicamente a la edificabilidad y
ocupacion de la parcela sin modificar techos de edificabilidad, usos, infraestructuras,
servicios ni equipamientos, no se alteran las condiciones del Plan General con respecto a
las servidumbres ferroviarias.

1.6.7.4 SERVIDUMBRE DEL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

Dado el alcance de la presente modificacion, que afecta Unicamente a la edificabilidad y
ocupaciéon de la parcela sin modificar techos de edificabilidad, usos, infraestructuras,
servicios ni equipamientos, no se alteran las condiciones del Plan General con respecto a
las servidumbres del Dominio Pablico Hidraulico.

1.6.8 EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

Se acompafia a esta modificacion el Documento Ambiental Estratégico en el Anexo n° 1.

1.6.9 IMPACTO ACUSTICO

La modificacion propuesta no prevé futuros desarrollos urbanisticos, ni genera cambios de
calificacién urbanistica, a los efectos previstos en el Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de
contaminacion acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, por lo que no se
requiere de Estudio de Impacto Acustico para su tramitacion.

Marzo de 2026
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1.6.10 VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

Irufia Okako Udala/Ayuntamiento de Irufia de Oca
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Segun se detalla en la estimacion econémica del Anexo n°6, la modificacion propuesta
aporta un balance positivo y la actuacion resulta econémicamente viable. La modificacion
propuesta aumenta la rentabilidad de la actuacion al hacerla mas factible.

1.6.11 SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Segun se detalla en la Memoria de Sostenibilidad Econémica del Anexo n°7 la modificacién
propuesta resulta econdmicamente sostenible para la Hacienda municipal.

En cuanto a las necesidades de suelo para actividades econémicas, se amplia el uso de
actividades econémicas.

1.6.12 PERSPECTIVA DE GENERO

El articulo 13.3 de la Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la lgualdad Efectiva de
Mujeres y Hombres, establece que las Administraciones publicas tendrédn en cuenta, en la
definicion y ejecucién del planeamiento urbanistico, la perspectiva de género.

IRUNA

La propuesta no genera nuevos barrios, equipamientos o viales que deben analizarse
desde el punto de vista el impacto de género, y en particular desde el objetivo de perseguir
la igualdad entre mujeres y hombres y posibilitar el acceso de aquellas a los servicios y
equipamientos en igualdad de condiciones.

Tampoco afecta, ni de forma directa ni de forma indirecta a hombres y mujeres desde el
punto de vista de la igualdad ni incide en el acceso a los recursos por parte de estas ultimas
(becas, puestos de trabajo, compaosicién de comisiones, etc..), por lo que carece de impacto
de género.

1.6.13 IMPACTO SOCIOLINGUISTICO

La propuesta no induce movimientos de poblacién ni genera atractores culturales,
deportivos o educativos, por lo que no se considera que afecte a la situacién sociolinglistica
del municipio.
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1.7 RESUMEN EJECUTIVO
1.71 OBJETO
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La presente modificacion del PGOU de Irufia de Oca en Alava tiene por objeto la alteracion
de las determinaciones urbanisticas aplicables a la parcela b11*11-6 del Poligono Industrial
de Subillabide, con el fin de equiparar sus condiciones de edificacion a las establecidas
para la parcela colindante b11*11-4.

La modificacion comporta el incremento de la edificabilidad urbanistica y la modificacion de
la ocupacién y parcela minima, manteniéndose el uso industrial.

1.7.2 AMBITO

e Parcela: b11*11-6
e Superficie: 34.256 m?
¢ Clasificacién: Suelo Urbano

¢ Calificacion: Industrial (Subzona b11*11)

La delimitacion coincide con la totalidad de la parcela.

1.7.3 DETERMINACIONES MODIFICADAS

Situacion anterior:
e Parcelaindivisible
e Ocupacion maxima: 6.500 m2
¢ Edificabilidad méaxima: 7.000 m?
Situacion modificada:
¢ Parcela minima: 9.000 m2
¢ Ocupacion maxima: 70 % de la superficie de parcela
o Edificabilidad: 0,90 m2t/m3s

Edificabilidad resultante maxima: 30.830,40 m?
Incremento de edificabilidad: 23.830,40 m?

1.7.4 NATURALEZA DE LA MODIFICACION

La modificacion tiene caracter estructural al implicar incremento de edificabilidad (art. 53.2.c
Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo- LSU).

La actuacion queda configurada como sigue atendiendo a la legislacion vigente:

Marzo de 2026 14
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e Actuacion de Transformaciéon Urbanistica en modalidad de Actuacién de
Dotacién (art. 7.1.b del Real Decreto Legislativo 7/2015 de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana- TRLSR).

e Suelo Urbano No Consolidado por incremento de edificabilidad (art. 11.3.b.2 de
la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo- LSU).

e Actuacién de Dotacion Industrial en Suelo Urbano (art. 8 del Decreto 45/2025 de
regulacién de los estandares urbanisticos- DEU).

1.7.5 JUSTIFICACION Y OPORTUNIDAD

La modificacién persigue optimizar el aprovechamiento de suelo industrial ya transformado
evitando la creacion de nuevo suelo urbanizado y favorecer el desarrollo econémico
ajustando las condiciones urbanisticas a las del entorno inmediato.

No se modifica el uso global, ni se alteran infraestructuras generales.

1.7.6  ESTANDARES URBANISTICOS

El incremento edificatorio genera obligaciones de reajuste dotacional conforme a los
articulos 6 y 8 del DEU, siendo éstas:

e Espacio Libre Publico: Reserva de suelo libre publico equivalente al 2% del
incremento de edificabilidad dividido entre la totalidad edificabilidad por la superficie
de la actuacion.

e Aparcamiento: Creacion de 1 plaza / 100 m? incremento de edificabilidad.

e Arbolado: Plantacién de 1 arbol / 100 m2 incremento de edificabilidad.

El cumplimiento se concretara con caracter previo al otorgamiento de licencia.

1.7.7 VIABILIDAD ECONOMICA

El Estudio de Viabilidad Econdmico-Financiera concluye que la actuacion resulta
econdmicamente viable, siendo el valor estimado del incremento de edificabilidad superior a
las cargas urbanisticas derivadas de la actuacion.

1.7.8 SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Se concluye que la modificacion resulta econémicamente sostenible para la Hacienda
municipal dado que genera ingresos publicos y no exige inversiones publicas que
comprometan la sostenibilidad econémica municipal.

1.7.9 PROCEDIMIENTO Y PARTICIPACION CIUDADANA

Al tratarse de modificacion estructural, el acuerdo de admision a tramite se acompafia de
Programa de Participacion Ciudadana, que incluye:

Marzo de 2026
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Sesion explicativa abierta.
Consulta pablica durante 15 dias naturales.
Informe de sugerencias previo a aprobacion inicial.

Publicacion en BOTHA y web municipal.

1.7.10 INFORMES SECTORIALES

IRUNA

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303

https://udalenegoitza.araba.eus/irunadeoca/validacionDoc/?entidad

[}
=}
(=
<
S}
E
Z
g
=
2
<
x5
o =
o 3
og
I =
..-D
c®
8 0
L O
S c
o
_EG)
TS
25
2«
o Q
<E
©
g
Q@
X T
Lo
T S
S
T
;;"U)
© O
> 2
o8
g O
20
25
S5
gm
S E
83
wuﬁ
'D'Q
¢g
@ E
N 38
s 2
N O
Ko
i}
<
<32
[28
o
N4
e}
%
=
w
P
w
[51]

Tras la aprobacién inicial deberan recabarse los informes sectoriales legalmente exigibles,
entre otros:

Area de Fomento de la Subdelegacion del Gobierno en Alava.
Direccion General de Aviacion civil.

Direccion General de Planificacion y Evaluacion de la Red Ferroviaria de la
Administracion General del Estado.

Direccion General de Telecomunicaciones de la Administracion General del Estado.
Confederacion Hidrografica del Ebro y de la Agencia Vasca del Agua.
Servicio de Carreteras de la Diputacion Foral de Alava.

En Vitoria-Gasteiz, a marzo de 2026

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos: El Abogado Urbanista:

Pablo Torguemada Alonso Eduardo Barbara Gutiérrez

Marzo de 2026
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EVALUACION  AMBIENTAL
ESTRATEGICA SIMPLIFICADA
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1@ Modificacion
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El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos: El Abogado:
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Pablo Torqguemada Alonso Eduardo Barbara Gutiérrez

Vitoria-Gasteiz, noviembre de 2025
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

6.12

6.13

INTRODUCCION

ANTECEDENTES Y OBJETO DE LA MODIFICACION

MOTIVOS DE APLICACION DE LA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

DEFINICION, CARACTERISTICAS Y UBICACION

ALTERNATIVAS ESTUDIADAS.

EVALUACION DE LOS EFECTOS DE LA MODIFICACION SOBRE EL MEDIO AMBIENTE

Descripcion de los impactos

Impactos sobre el medio fisico

Impactos sobre la Red Natura 2000

Impactos sobre la vegetacion y los habitats

Impactos sobre la flora

Impactos sobre la fauna

Impactos sobre los corredores ecoldgicos

Impactos sobre el paisaje

Impactos sobre el patrimonio historico-cultural

Impactos sobre el habitat humano

Otros impactos. Consumo de agua potable y generacion de residuos

Conclusiones

Cuadro resumen

Noviembre de 2025
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1. INTRODUCCION
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Se esta tramitando la 1* modificacién del Plan General de Ordenacion Urbana de Irufia de
Oca con objeto de la modificacion de las Ordenanzas Particulares de Edificacion y Uso del
Poligono Industrial Subillabide, Subzona b11*11, incorporando la ordenacion detallada de la
parcela b11*11-4 a la parcela b11*11-6 de cara a dar utilidad a un suelo ya transformado y
aprovechar suelos ya antropizados para su utilizacion en condiciones normales para el uso
industrial evitando lo creacion de mas suelo urbanizado.

El Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Irufia de Oca se aprobo definitivamente
el 9 de junio de 2023 por la Diputacion Foral de Alava (O.F. 144/2023 de 9 de junio).

Las dos normativas de referencia en las que se justifica la motivacion de que se esta en el
supuesto de una Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada son:

e Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de Administracion Ambiental de Euskadi que
deroga la anterior Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de Proteccion del Medio
Ambiente del Pais Vasco.

e Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién ambiental.

Ley 10/2021 de Administracion Ambiental de Euskadi: De acuerdo con el articulo 72.2
de ésta sobre la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada, la lista de planes y
programas, asi como sus modificaciones y revisiones enumerados en el Anexo II.B. En
particular en el apartado 2 se cita: "...Las modificaciones de los planes y programas del
Anexo II.A que sean de caracter menor, conforme a la definicién de modificaciones menores
del Anexo I.G...." Por su parte el Anexo II.G, establece en su apartado n, como
modificacion menor: “...cambios en las previsiones de planes o programas ya adoptados o
aprobados que no constituyen variaciones fundamentales del ambito de actuacion, de las
estrategias, directrices y propuestas o de su cronologia pero producen diferencias en los
efectos ambientales previstos con respecto a los derivados del plan o programa que se
modifica o0 en su zona de influencia...” lo que sitla la modificacién del PGOU de Irufia de
Oca en estudio en el tipo de modificaciébn menor, y en la que, a través del presente
documento ambiental, se valorara por su alteracion de los efectos ambientales.

Ley 21/2013 de Evaluacion Ambiental: Atendiendo al Articulo 6.2 de la Ley 21/2013,
Seran objeto de una Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada: “...Las modificaciones
menores de los planes y programas mencionados en el apartado anterior...” referido a
planes y programas, asi como de sus modificaciones.

2. ANTECEDENTES Y OBJETO DE LA MODIFICACION

El &mbito de la modificacion es la PARCELA NUMERO 15 en la MANZANA | del Plan
Parcial del Sector Industrial de Subillabide, de Irufia de Oca (Alava) y Vitoria- Gasteiz
(Alava) sita en jurisdiccion de Irufia de Oca (Alava), destinada a uso industrial, denominada
en el PGOU de Irufia de Oca, parcela b11*11-6.

Entre las determinaciones de dicho planeamiento aplicable a la parcela b11*11-6 se
encuentran las siguientes condiciones a modificar por el presente documento:

Noviembre de 2025
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- g 1.- Parcela minima a efecto de parcelaciones:...............ccccccenie Parcela indivisible.
© g . -
§ 2 3.- Ocupacion en planta: ........cccoceeeevverenvieeeieenenn, 6.500 m2 de superficie de parcela.
4.- Edificabilidad urbanistica MAxXima: .........cccceoveieriinininene e 7.000 m2.

A peticion de los propietarios de la parcela, se modifican las determinaciones urbanisticas
de edificacion y uso actuales de la parcela b11*11-6 a las mismas que se aplican a la
parcela colindante b11*11-4, siendo los parametros modificados los siguientes:

1.- Parcela minima a efecto de parcelaciones:........c..cccvevveveeiiesieesensnnns 9.000 m2.
3.- Ocupacion en planta:........c.ccoereveiecienienennens 70% de la superficie de la parcela.
4.- Edificabilidad urbanistica MAXiMa: ..........ccooeririinieiienenee e 0,9 m2t/m2s.

IRUNA
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La propuesta de modificacion se formula con la pretension de dar utilidad a un suelo ya
transformado y aprovechar suelos ya antropizados para su utilizacién en condiciones
normales para el uso industrial evitando la creacion de mas suelo urbanizado. Carece de
todo sentido que un suelo disponible para uso industrial no sea puesto en uso y ello es
contrario al principio de utilizacién racional de los recursos naturales.

De este modo se obtiene un mejor aprovechamiento de un suelo que tiene ya destino
industrial y que se encuentra transformado, permitiendo una mejor utilizacion de los
recursos sin necesidad de transformar otros suelos vacantes.

Parcela b11*11-6

https://udalenegoitza.araba.eus/irunadeoca/validacionDoc/?entidad
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Poligono Industrial
de Subillabide

Plano de Calificacién Pormenorizada Industrial del PGOU de Irufia de Oca

Noviembre de 2025
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Parcela b11*11-6 sobre ortofoto

3. MOTIVOS DE APLICACION DE LA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA
SIMPLIFICADA

Por estar incluida la modificacion en el supuesto del articulo 72.2 de la Ley 10/2021 de
Administracion Ambiental de Euskadi sobre la Evaluacion Ambiental Estratégica
Simplificada:

“...Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada los planes y
programas, asi como sus modificaciones y revisiones, enumerados en el Anexo II.B
que se adopten por una Administracion publica y cuya elaboracion venga exigida o
amparada por una disposicion legal o reglamentaria o por acuerdo del Consejo de
Gobierno...”

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303

Estableciendo el Anexo I1.B, en su apartado 2, la siguiente clasificacion:
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“...Las modificaciones de los planes y programas del Anexo Il.A que sean de caracter
menor, conforme a la definicién de modificaciones menores del Anexo I11.G....”

Por su parte el Anexo I1.G, establece en su apartado n:

“...cambios en las previsiones de planes o programas ya adoptados o aprobados que
no constituyen variaciones fundamentales del &mbito de actuacion, de las estrategias,
directrices y propuestas o de su cronologia pero producen diferencias en los efectos
ambientales previstos con respecto a los derivados del plan o programa que se
modifica 0 en su zona de influencia...”
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Por otro lado, la Ley 21/2013 de Evaluacion Ambiental establece en su Articulo 6.2,
apartado a:

“...Serdn objeto de una Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada:...Las
modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado
anterior...”

referido a planes y programas, asi como de sus modificaciones.
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4, DEFINICION, CARACTERISTICAS Y UBICACION

Irufia Okako Udala/Ayuntamiento de Irufia de Oca
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La parcela en estudio tiene una superficie de treinta y cuatro mil doscientos cincuenta y seis
metros cuadrados (34.256 metros cuadrados).- Linda: al Norte. con la parcela del Plan
Parcial nimero 71 destinada a zona verde, al Sur, con la parcela nimero 72 destinada a
sistema local de vialidad; al Este con la parcela nimero 71 destinada a zona verde: y al
Oeste, con la parcela nimero 14 destinada a uso industrial.

Parcela b11*11-6

Poligono Industrial
de Subillabide

Plano de Calificacién Pormenorizada Industrial del PGOU de Irufia de Oca

Dentro de la parcela se encuentran las siguientes edificaciones:

A) Pabellon industrial con sus oficinas y vivienda para el guarda, sito en el término

municipal de Villodas (Alava), que ocupa una superficie construida de tres mil
doscientos veintiocho metros ochenta y cinco decimetros cuadrados (3.228,85
metros cuadrados), siendo la superficie atil de tres mil ciento sesenta y cuatro
metros nueve decimetros cuadrados (3.164,09 metros cuadrados).- Las oficinas y la
vivienda para el guarda se desarrollan en edificio anexo de dos plantas.- La planta
baja tiene una superficie construida de doscientos sesenta y tres metros setenta y
cuatro decimetros cuadrados (263,74 metros cuadrados), y una superficie Util de
doscientos cuarenta y tres metros veintidés decimetros cuadrados (243,22 metros
cuadrados); y la planta primera tiene una superficie construida de doscientos setenta
metros catorce decimetros cuadrados (270,14 metros cuadrados), y una superficie
atil de doscientos cuarenta y un metros sesenta y ocho decimetros cuadrados
(241,68 metros cuadrados)

B) Edificio anexo al pabellon, que incluye en su planta baja la zona de vestuarios y

aseos para operarios, el vestibulo de acceso a las oficinas, y la propia oficina
técnica. En la planta primera se halla ubicada la vivienda del guarda, asi como el
resto de dependencias administrativas, compuestas de despacho, sala de
reuniones, oficina general y aseos. Asimismo, sobre el terreno de asiento de dicha
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finca, procedieron a las ampliaciones del pabell6n industrial antes descrito, del modo
siguiente

Irufia Okako Udala/Ayuntamiento de Irufia de Oca

2026 - 1140

C) Primera ampliacion: Pabellon industrial que mantiene como elemento comun con los
edificios existentes el cerramiento Oeste, prolongandose veinte metros méas de su
actual longitud, pudiéndose distinguir dos zonas: una cerrada en todo su perimetro
que enrasa con el edificio actual y otra, prolongacion de la anterior, que solamente
va cubierta y cerrada “a nido de abeja" los laterales, quedando libre el parametro del
fondo.- La superficie Gtil de la zona cubierta es de cuatrocientos cuatro metros
cincuenta y seis decimetros cuadrados (404,56 metros cuadrados), siendo la
superficie construida de cuatrocientos diez metros cincuenta y seis decimetros
cuadrados (410,56 metros cuadrados).- La zona cercada totalmente tiene una
superficie atil de mil seiscientos veintidés metros ochenta y seis decimetros
cuadrados (1.622,86 metros cuadrados) siendo la superficie construida de mil
seiscientos treinta y seis metros quince decimetros cuadrados (1.636,15 metros
cuadrados)

D) Segunda ampliacion: Pabellén industrial situado en el término municipal de Villodas,
gue tiene una nave con una superficie de ochocientos treinta y cinco metros treinta
decimetros cuadrados (835,30 metros cuadrados). - Dicha ampliacion posee como
elemento comun con el pabelldn existente el cerramiento frontal sureste.”

IRUNA
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Las Referencias Catastrales son las siguientes:
26-03-1165-00-0001-0001-BS
26-03-1165-00-0002-0001-BU
26-03-1165-00-0002-0002-DU
26-03-1165-00-0003-0001-BW
26-03-1165-00-0003-0002-DW
26-03-1165-00-0003-0003-FW
26-03-1165-00-0004-0001-BY
26-03-1165-00-0005-0001-BN

https://udalenegoitza.araba.eus/irunadeoca/validacionDoc/?entidad

Inscripcion registral.- Inscrita en el Registro de la Propiedad n° 3 de Vitoria, al Tomo 4.235,
Libro 43 de Irufia de Oca, Folio 178, Finca nimero 2.618, inscripcion 22.
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5. ALTERNATIVAS ESTUDIADAS.

Se proponen dos Alternativas de ordenacion. La Alternativa cero (0) de No intervencion
manteniéndose las condiciones urbanisticas de la parcela b11*11-6 actuales contenidas en
el planeamiento del PGOU aprobado en el afio 2023 y la Alternativa-1 de aplicacion de la
modificacion planteada en el documento de 12 Modificacion del PGOU.

Alternativa cero (0) o no intervencidn

Supondria el mantenimiento de las condiciones urbanisticas actuales de la parcela b11*11-
6, que tienen su origen en la consolidacion urbanistica previa a la ordenacion y ejecucion
del Poligono Industrial de Subillabide por Alava Agencia de Desarrollo S.A. en cuyas
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previsiones se plante6 la no afeccion a las actividades preexistentes, consolidando los
edificios existentes. Este modelo resulta incompatible con la demanda actual de suelo
industrial, que de perpetuarse provocaria la creacién de mas suelo urbanizado que se
ajuste a las nuevas necesidades, deteriorando el uso racional del suelo productivo.

Irufia Okako Udala/Ayuntamiento de Irufia de Oca

2026 - 1140

Alternativa 1

Se modifican las condiciones urbanisticas de la parcela b11*11-6 de 34.256 m? respecto a
las condiciones urbanisticas de parcela minima, ocupacion en planta y edificabilidad,
unificando sus condiciones particulares de edificacion con los estandares de la parcela
b11*11-4 anexa, propiciando un mejor aprovechamiento del suelo industrial, ya
transformado, evitando la necesidad de transformar otros suelos vacantes.

Se modifica el articulo 1.5.3.11 de Normas Urbanisticas del PGOU en los siguientes

términos:
g
2
Condiciones urbanisticas Version actual a Version propuesta
modificadas modificar
Parcela minima a efecto de Parcela indivisible 9000 m2
parcelaciones:
Ocupacion en planta 6500 m2 70% de la superficie de
la parcela
Edificabilidad urbanistica maxima 7000 m2 0,9 m2t/m2s

6. EVALUACION DE LOS EFECTOS DE LA MODIFICACION SOBRE EL MEDIO
AMBIENTE

6.1  Descripcidn de los impactos

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303

Por la naturaleza del documento, no se trata de valorar el alcance de los impactos sobre el
Medio Ambiente, sino de analizar si se producen diferencias en los efectos ambientales
provocados por la modificacion del PGOU.

https://udalenegoitza.araba.eus/irunadeoca/validacionDoc/?entidad

A continuacion se pasa revista a los factores ambientales que pueden verse afectados por
la modificacion:
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6.2 Impactos sobre el medio fisico

Ambas alternativas provocan el mismo efecto sobre el medio fisico en cuanto a geologia del
subsuelo, movimiento de tierras, usos del suelo e hidrogeologia.
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Imagen 1. PTS Agroforestal. Color blanco rayado= Suelo Residencial/lndustrial, Color amarillo= Paisaje Rural de
Transicion, Color naranja= Alto Valor Estratégico, Color verde claro= Forestal- monte ralo, Color morado= Pasto montano,
Color verde oscuro= Forestal. Fuente: Visor Geoeuskadi.

En cuanto a los Montes de Utilidad Publica (MUP), la parcela b11*11-6 no se introduce en
estos montes catalogados.

En lo que respecta a la hidrogeologia e hidrologia, no se observan sobre el terreno
cauces de rios o arroyos, ni existen datos sobre la concurrencia de aguas subterraneas en
la parcela.

De acuerdo con los datos recabados por URA, la vulnerabilidad de acuiferos esta
contemplada como baja.

En cuanto a la afeccién a la calidad agroldgica del entorno, minima por emplazarse en un
medio principalmente urbano-industrial, se produciria en la misma intensidad para
cualquiera de las dos alternativas.

https://udalenegoitza.araba.eus/irunadeoca/validacionDoc/?entidad

6.3 Impactos sobre la Red Natura 2000
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La parcela b11*11-6 no afecta a ninguna Zona Especial de Conservacién (ZEC), ni a Zonas
Especiales de Proteccion para las Aves (ZEPA), ni a Lugares de Importancia comunitaria
(LIC).

El espacio mas cercano a la Red Natura 2000 se sitla a 156 m al Norte de la parcela,
correspondiente al ZEC del rio Zadorra ES2110010.
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© ° 6.4 Impactos sobre la vegetacion y los habitats
N S
o = .
N La parcela b11*11-6 se encuentra urbanizada en un 40 %, y se ha explanado con rellenos
otro 30%, restando un 30% que mantiene cobertura vegetal, principalmente pastos sin

interés de conservacion. En cualquier caso los efectos serian idénticos en ambas
alternativas.

Tampoco se identifican habitats de interés en el interior de la parcela.

IRUNA

Imagen 2. Mapa de habitats de interés comunitario. Color verde claro= Formaciones herbosas naturales, Color verde
oscuro= Bosques, Color naranja= Brezales y matorrales de zona templada, Color azul= Habitats de agua dulce. Fuente:
Visor Geoeuskadi.
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6.5 Impactos sobre laflora
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No se han identificado afecciones resefiables sobre la flora en la parcela.

6.6 Impactos sobre lafauna
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No se han identificado afecciones resefiables sobre la fauna en la parcela.

6.7 Impactos sobre los corredores ecolégicos

No se han identificado corredores ecoldgicos préximos a la parcela.

6.8 Impactos sobre el paisaje

Los efectos al paisaje serian similares en cualquiera de las dos alternativas, que de hecho,
se asimilaria al existente del Poligono Industrial.
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6.9 Impactos sobre el patrimonio histérico-cultural

Irufia Okako Udala/Ayuntamiento de Irufia de Oca

2026 - 1140

No se han identificado bienes de interés histdrico-cultural en el interior de la parcela ni en
las proximidades.

6.10 Impactos sobre el habitat humano

La modificacién propuesta no prevé futuros desarrollos urbanisticos, ni genera cambios de
calificacion urbanistica, por lo que se mantienen las previsiones contenidas en el PGOU
vigente y en la EAE que adjuntaba. Respecto a la contaminacion atmosférica y acustica,
seran similares en las dos alternativas planteadas, y en general, se asemejan a los
estandares del resto del Poligono Industrial.

6.11 Otros impactos. Consumo de agua potable y generacion de residuos

La modificacion propuesta no prevé futuros desarrollos urbanisticos, ni genera cambios de
calificacién urbanistica, por lo que se mantienen las previsiones contenidas en el PGOU
vigente y en la EAE que adjuntaba. No se estiman grandes diferencias en los consumos de
agua y en la generacion de residuos entre las dos alternativas y en general, se asemejaran
a los estandares del resto del Poligono Industrial.

IRUNA

6.12 Conclusiones

Identificados los impactos sobre el Medio Ambiente generados por la modificacion de las
condiciones urbanisticas de la parcela b11*11-6 y analizado su grado de afeccion, se
concluye que la situacion medioambiental del entorno no se altera respecto a las
previsiones iniciales de la Alternativa-0, siendo muy similares a las de la Alternativa-1 de
modificacion del planeamiento.

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303

https://udalenegoitza.araba.eus/irunadeoca/validacionDoc/?entidad

[}
=}
(=
<
S}
E
Z
g
=
2
<
x5
o =
o 3
og
I =
..-D
c®
8 0
L O
S c
o
_EG)
TS
25
2«
o Q
<E
©
g
Q@
X T
Lo
T S
S
T
;;"U)
© O
> 2
o8
g O
20
25
S5
gm
S E
83
wuﬁ
'D'Q
¢g
@ E
N 38
s 2
N O
Ko
i}
<
<32
[28
o
N4
e}
%
=
w
P
w
[51]

Noviembre de 2025

10

Agiriaren sinatzailea: / Documento firmado por:

Data / Fecha:

ALVARO JOSE YARRITU TUBILLA (PROMOCIONES VCI 21\, SL)

20/04/2026 14:49



https://udalenegoitza.araba.eus/irunadeoca/validacionDoc/?csv=y0144708b02c140020f07ea033040e303&entidad=IRUNA

20/04/2026

EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

12 Modificacion del Plan General de Ordenacién Urbana de Irufia de Oca

Sarrera/Entrada

6.13 Cuadro resumen

Irufia Okako Udala/Ayuntamiento de Irufia de Oca

2026 - 1140

IMPACTOS

AFECCION

VALORACION

DIFERENCIAS DE
AFECCION ENTRE
ALTERNATIVAS Oy 1

Relieve

Sin incidencia

Sin incidencia

|déntica

Cauces y riberas

Sin incidencia

Sin incidencia

|déntica

Calidad agrolégica del suelo

Sin incidencia

Sin incidencia

Idéntica

Cubierta vegetal

Afeccion a pastos

Media-Baja

|déntica

IRUNA

Fauna

Sin incidencia

Sin incidencia

|déntica

Paisaje

Paisaje urbano
industrial

Baja

|déntica

Patrimonio cultural

Sin incidencia

Sin incidencia

|déntica

Consumo de agua

Consumos para
procesos industriales

Baja

Similar

Residuos y
residuales

aguas

Residuos industriales

Baja

Similar

Ruido

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303
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Ruidos de area
industrial

Baja

|déntica
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En Vitoria-Gasteiz, a noviembre de 2025

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

Pablo Torqguemada Alonso

El Abogado

Eduardo Barbara Gutiérrez
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Se redacta el presente anexo de afecciones aeronauticas siguiendo el tramite de
elaboracion, tramitacion y aprobacién de la Modificacion del Plan General de Ordenacion
Urbana (PGOU) de Iruia de Oca para la modificacion de las condiciones urbanisticas de la
parcela b11*11-6 del Poligono Industrial de Subillabide.

El andlisis se realiza con el fin de verificar la compatibilidad de la modificacién con las
servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de Vitoria-Gasteiz (Foronda), asi como con los
sistemas e infraestructuras aeronauticas asociadas.

2. MARCO NORMATIVO

IRUNA
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El estudio se fundamenta en la normativa vigente en materia de servidumbres aeronauticas:

Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, por el que se modifica el Decreto 584/1972,
de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronduticas y por el que se modifica el Real
Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la Ordenacion de los Aeropuertos de
Interés General y su Zona de Servicio, en ejecucion de lo dispuesto por el articulo
166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y
del Orden Social.

Real Decreto 1031/2020, de 17 de noviembre, por el que se actualizan las
servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Vitoria-Gasteiz (B.O.E. n° 335 de 24
de diciembre de 2020).

Orden de 17 de julio de 2001, por la que se aprueba el Plan Director del Aeropuerto
de Vitoria.

Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la Ordenacion de los Aeropuertos
de Interés General y su Zona de Servicio, en ejecucion de lo dispuesto por el articulo
166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y
del Orden Social

Real Decreto 862/2009, de 14 de mayo, por el que se aprueban las normas técnicas
de disefio y operacion de aerédromos de uso publico y el Reglamento de
certificacion y verificacion de aeropuertos y otros aerédromos de uso publico.

Real Decreto 1180/2018, de 21 de septiembre, por el que se desarrolla el
Reglamento del aire y disposiciones operativas comunes para los servicios y
procedimientos de navegacion aérea y se modifican el Real Decreto 57/2002, de 18
de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Circulacién Aérea; el Real
Decreto 862/2009, de 14 de mayo, por el que se aprueban las normas técnicas de
disefio y operacion de aerodromos de uso publico y el Reglamento de certificacion y
verificacion de aeropuertos y otros aerédromos de uso publico; el Real Decreto
931/2010, de 23 de julio, por el que se regula el procedimiento de certificacion de
proveedores civiles de servicios de navegacion aérea y su control normativo; y el
Reglamento de la Circulacién Aérea Operativa, aprobado por Real Decreto
601/2016, de 2 de diciembre.

Cartografia oficial de Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Vitoria
(Foronda).

Criterios técnicos de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) y de AENA
Navegacion Aérea.

3. DESCRIPCION DE LA MODIFICACION DEL PLANEAMIENTO

Marzo de 2026
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La modificacion propuesta consiste exclusivamente en el aumento de la edificabilidad y
ocupaciéon de la parcela sin modificar techos de edificabilidad, usos, infraestructuras,
servicios ni equipamientos, con las siguientes caracteristicas:
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¢ Se mantiene inalterada la superficie de parcela.

¢ Se modifica la edificabilidad a 0,9 m2t/m2s general para las subzonas industriales de
industria intensiva (b11).

e Se modifica la superficie de parcela minima que pasa de ser indivisible, a ser de
9000 m2, superior a la superficie de 1000 m2 minima establecida en las condiciones
generales de las subzonas industriales (b).

¢ Se modifica la ocupacién planta que pasa a ser de 6.500 m2 al 70 % de la superficie
total de la parcela, igual a la establecida en las condiciones generales de las
subzonas industriales (b).

En lo que a afecciones aéreas pudiera involucrar, se mantienen las actuales respecto a:

IRUNA

e Uso industrial de la parcela.
e Altura maxima permitida: 12 metros.

¢ Numero de plantas permitido de planta baja + planta alta.

4. ANALISIS DE AFECCIONES AERONAUTICAS

4.1 Relacién con las superficies limitadoras de obsticulos y procedimientos de
vuelo

El ambito de la 12 Modificacion del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Irufia de Oca se
encuentra incluida dentro de la Zona de Servidumbres Aeronauticas correspondientes al
Aeropuerto de Vitoria-Gasteiz.

En el plano correspondiente del Plan Director del Aeropuerto de Vitoria-Gasteiz, se
representan las lineas del nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto de Vitoria-Gasteiz que afectan a dicho ambito, las cuales
determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no deben sobrepasar ninguna
construccion; ni ninguno de sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas equipos
de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, efc;
modificaciones del terreno u objetos fijos, como postes, antenas, aerogeneradores incluidas
sus palas, carteleria, etc; asi como el galibo de viario o via férrea.
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En particular, el ambito de estudio se encuentra afectado por la servidumbre de la maniobra
ILS Z 04 de trayectoria frustrada para operacion de aeronaves (cota 760 m.s.n.m.), por
encima de la cota previsible maxima de la edificacion (500 m.s.n.m. + 12 m= 512 m.s.n.m.),
y una servidumbre de aproximacion (PAPI= Precision Approach Path Indicator) a la cota
660 m.s.n.m. > 512 m.s.n.m.

Las superficies potencialmente relevantes son:

e Superficie horizontal interna: Plano horizontal sobre el aerédromo; sirve para
aproximaciones en vuelo visual.

e Superficie conica: Se extiende hacia fuera desde la periferia de la horizontal interna,
creciendo en altitud progresivamente (la pendiente del 5%).

Marzo de 2026
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e Superficies de transicién: Planos inclinados entre bordes de la pista y la superficie
horizontal interna; permiten variaciones de altura lateralmente.
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e Superficie horizontal externa: Plano horizontal que contiene el limite superior de la
superficie conica y se extiende mas alla de ésta.
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Teniendo en cuenta las cotas de las rasantes del ambito de actuacion (€512 m.s.n.m.) y las
cotas de las servidumbres aeronauticas, se puede determinar que existe margen suficiente
para que las servidumbres aeronauticas no sean sobrepasadas por las construcciones o
instalaciones que pudieran permitirse a través de la presente Modificacion del Plan General,
las cuales, en cualquier caso, deberan quedar por debajo de dichas servidumbres, incluidos
todos sus elementos (antenas, pararrayos, chimeneas equipos de aire acondicionado, cajas
de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.)

4.2  Afecciones a instalaciones y servicios CNS (Comunicacion, Navegaciéon y

Vigilancia)
Las instalaciones CNS del Aeropuerto de Vitoria-Gasteiz, tales como:
% e ILS (Localizador/Glide Path)
3 « PAPI
¢ VOR/DME

¢ Radar de vigilancia
¢ Antenas de comunicaciones

no resultan afectadas, dado que la modificacién de la volumetria edificatoria es moderada y
en cualquier caso, se iguala a la mayoritaria del sector industrial. Tampoco se modifican los
usos permitidos que puedan producir interferencias electromagnéticas, apantallamientos,
reflexiones ni distorsiones.

5. AUTORIZACIONES:

De igual manera, en atencién a lo anterior, y a los acuerdos previos favorables de la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), se recoge con caracter vinculante dentro del
ambito de esta Modificacién del PGOU de Irufia de Oca las siguientes limitaciones de
caracter genérico:

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303
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1. La ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas,
aerogeneradores-incluidas las palas, medios necesarios para la construccion
(incluidas las gruas de construccion y similares) o plantacién, requerir4 acuerdo
favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA).
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2. Cualquier emisor radioeléctrico y otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a
radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las
instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacion conforme lo
previsto en el Articulo 16 del Decreto 297/2013 de Servidumbres Aeronauticas.

3. El &mbito queda sujeto a una servidumbre de limitacion de actividades, en cuya
virtud la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) podra prohibir, limitar o
condicionar actividades que se ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un
peligro para las operaciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las
instalaciones radioeléctricas. Dicha posibilidad se extendera a los usos del suelo que

Marzo de 2026
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Marzo de 2026

faculten para la implantacién o ejercicio de dichas actividades, y abarcaran entre

Las actividades que supongan o lleven aparejada la construccion de
obstaculos de tal indole que puedan inducir turbulencias.

El uso de luces, incluidos proyectores o emisores laser que puedan crear
peligros o inducir a confusion o error.

Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy
reflectantes que puedan dar lugar a deslumbramiento.

Las actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno
de la zona de movimientos del aerédromo.

Las actividades que den lugar a la implantacién o funcionamiento de fuentes
de radiacion no visible o la presencia de objetos fijos 0 méviles que puedan
interferir el funcionamiento de los sistemas de comunicacion, navegacién y
vigilancia aeronauticas o afectarlos negativamente.

Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacion o
funcionamiento de instalaciones que produzcan humo, nieblas o cualquier
otro fendmeno que suponga un riesgo para las aeronaves.

El uso de medios de propulsion o sustentacién aéreos para la realizacion de
actividades deportivas, o de cualquier otra indole.

En el caso de que las limitaciones y requisitos impuestos por las servidumbres aeronauticas
no permitan que se lleven a cabo las construcciones instalaciones previstas, no se generara
ningun tipo de derecho a indemnizacién por parte del Ministerio de Fomento, ni del gestor
aeroportuario ni del prestador de los Servicios de Navegacion Aérea
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Del andlisis realizado se concluye que:

La modificacion del PGOU se limita al aumento de la edificabilidad y ocupacion de la
parcela sin modificar techos de edificabilidad, usos, infraestructuras, servicios ni
equipamientos y sin alterar parametros que afecten a las servidumbres
aeronauticas.

La altura maxima de 12 metros para edificaciones industriales es plenamente
compatible con las superficies limitadoras de obstaculos y con los criterios de AESA.

Las instalaciones de navegacion aérea y los procedimientos de vuelo no
experimentan ninguna afeccion.

Cualquier nueva construccion e instalacion de postes, antenas, aerogeneradores-
incluidas las palas, medios necesarios para la construccion (incluidas las gruas de
construccion y similares), emisor radioeléctrico o plantacion, requerira la autorizacién
correspondiente de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA). Asimismo,
cualquier actividad a efectuar en el poligono industrial requerira la previa
autorizacion de AESA.

Marzo de 2026
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7. PLANOS DE SERVIDUMBRES AEREAS DEL AEROPUERTO DE VITORIA
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1. ANTECEDENTES

Sarrera/Entrada

Se redacta el presente anexo de aparcamientos siguiendo el tramite de elaboracion,
tramitacion y aprobacion de la Modificacion del Plan General de Ordenacién Urbana
(PGOU) de Irufia de Oca para la modificacion de las condiciones urbanisticas de la parcela
b11*11-6 del Poligono Industrial de Subillabide.

El analisis se realiza con el fin de establecer las plazas de aparcamiento a implantar en la
parcela como consecuencia de la modificacion.

Irufia Okako Udala/Ayuntamiento de Irufia de Oca

2026 - 1140

2. MARCO NORMATIVO

Atendiendo al aparcamiento dotacional correspondiente a la parcela objeto de la
modificacion del PGOU, ser& de aplicacion el desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo:

o Decreto 45/2025, de 18 de febrero, de regulacion de los estandares urbanisticos.

IRUNA

3. REAJUSTE DE LA PROPORCION DE APARCAMIENTOS

3.1  Previsiones de aparcamiento y realidad de la demanda actual

Con arreglo al Decreto 45/2025, de 18 de febrero, de regulacién de los estandares
urbanisticos, son las actuaciones de dotacion, aquellas que se producen en parcelas
susceptibles de edificaciébn y que deban completar sus dotaciones para reajustar su
proporcion.

En este caso, al tratarse de un suelo de uso industrial, el incremento de dotaciones exigible
es de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de techo de edificabilidad urbanistica sobre
rasante.

No obstante, segln el Articulo 8-3b, de la referida norma, se especifica:

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303

3. El estandar de aparcamiento tendr4 como contenido minimo:

(...)

b) 1 plaza por cada 100 metros cuadrados de techo de incremento de
edificabilidad urbanistica sobre rasante (1 pz/100 m2(t.Incremento))
destinada a uso industrial. Si_bien, el planeamiento urbanistico podré
ajustar el estandar en funciéon de las caracteristicas de la actuacion.
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El Poligono Industrial de Subillabide, plenamente consolidado, se centra en actividades
industriales avanzadas de automocién, logistica, manufactura y otros servicios vinculados al
comercio. Una observacién detallada de la actividad del Sector revela que la demanda
punta de aparcamiento en las instalaciones industriales y oficinas presentes en el poligono
no alcanza nunca el célculo que establece la normativa de 1 pz/100 m2, pudiendo
certificarse una afluencia de vehiculos inferior al 70% de las plazas de aparcamiento
previstas, de modo que las previsiones de aparcamiento se adapten a la demanda real
proyectada y no a criterios rigidos pensados para modelos de movilidad ya superados

3.2 Promocion de la movilidad sostenible

Marzo de 2026
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En coherencia con la Ley 11/2023, de 9 de noviembre, de Movilidad Sostenible de Euskadi,
concordantes con los propios objetivos del PGOU de Irufia de Oca, se plantean una serie
de propositos destinados a promover la movilidad sostenible en el &mbito en base a:

Sarrera/Entrada

Irufia Okako Udala/Ayuntamiento de Irufia de Oca

2026 - 1140

o Lapriorizacién de modos activos (caminar y bicicleta).

o Lareduccion del uso del vehiculo privado en zonas urbanas.
o Lapromocién delaintermodalidad (coche + bici, transporte publico + bici).

Alternativamente, se desarrollan una serie de argumentos que afianzan el impulso para el
uso de la bicicleta como los que se expresan a continuacion:

3.2.1 Optimizacién del suelo urbanizable:

Una plaza de coche requiere aprox. 25—-30 m2 (incluyendo viario). Una plaza de bici requiere
1.5-2m2

Con la misma superficie de una plaza de coche se pueden crear 12-15 plazas de bicicleta.
La sustitucion optimiza el uso del suelo urbanizable y permite mantener la edificabilidad sin
sobredimensionar la superficie destinada al vehiculo privado.

IRUNA

3.2.2 Sobredimensionamiento de la oferta de aparcamiento de coche

Como se detallaba en el apartado 3.1, en el Poligono Industrial de Subillabide, se puede
observar como la oferta de plazas de aparcamiento supera la demanda.

Manuales de planificacion (IDAE, EU Urban Mobility Framework) alertan sobre que:

¢ Un exceso de plazas de coche aumenta el uso del vehiculo privado y genera mas
trafico.

e Reducir plazas no disminuye la movilidad, porque se desplaza hacia modos mas
eficientes.

Un sobredimensionamiento en el nimero de plazas de aparcamiento puede incentivar el
uso del coche, provocando mas trafico del deseado. Una parte significativa puede
trasladarse a bicicletas sin afectar la accesibilidad.

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303
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3.2.3 Tendencias reales en movilidad: crecimiento del uso de la bici

Segun datos oficiales, la movilidad ciclista crece de forma sostenida en Euskadi y Alava,
apoyada en dos factores:
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¢ Incremento anual significativo en trayectos ciclistas.
¢ Aparicion de bicicletas eléctricas que aumentan los desplazamientos medios.

Una adecuada planificacion de la demanda futura de aparcamientos para bicicletas justifica
una provision que anticipe la tendencia y no deje infraestructuras obsoletas.

Marzo de 2026
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Sarrera/Entrada

3.2.4 Proximidad alared ciclista planificada

El Plan Territorial Sectorial de Vias Ciclistas e Itinerarios Verdes del Territorio Histérico de
Alava, tiene por objeto planificar, impulsar y promocionar la Red Foral de Vias Ciclistas y la
Red de Itinerarios Verdes de Alava, poniendo a disposicion de la ciudadania
infraestructuras de comunicaciéon que interaccionan con espacios de gran valor natural,
paisajistico y cultural.

Irufia Okako Udala/Ayuntamiento de Irufia de Oca

2026 - 1140

En concreto en el entorno del P.I. de Subillabide, el PTS contempla la planificacion de la Via
Ciclista VC-5 para conexién entre Vitoria-Gasteiz con Nanclares de la Oca, cuyo trazado
atraviesa el Poligono Industrial de Subillabide en dos trayectos, uno al norte del Sector,
siguiendo la traza de la carretera A-3308, y otro a través de la calle principal Constitucion
Europea del propio Sector, que lo atraviesa longitudinalmente en sentido este-oeste,
pasando por el frente de la parcela b11*11-6.

IRUNA

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303

VITORIA.GASTEIZ

P.l. SUBILLABIDE

NANCLARES
DE LA OCA
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P.T.S. de Vias Ciclistas e Itinerarios Verdes del T.H. de Alaya. Color AZUL= Via Ciclista VC5 de
conexion Vitoria-Gasteiz-Nanclares de la Oca. Color MARRON-= ltinerarios verdes de la provincia

La presencia de esta infraestructura ciclista reduce la necesidad de plazas para vehiculos
privados y aumenta la demanda prevista de aparcamiento de bicicletas.
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3.2.5 Mejora del entorno urbano y reduccién de impacto

Las ventajas medioambientales de un uso extendido de la bicicleta que favorezca la
aparicion de menos vehiculos estacionados, se concretan en;

e Mejora la calidad del espacio publico.
e Genera menos emisiones.
¢ Reduce el ruido.

¢ Facilita la creacion de zonas verdes y peatonales.
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Las cuales contribuyen a la consecucién de los objetivos ambientales y de calidad urbana.

Sarrera/Entrada

Irufia Okako Udala/Ayuntamiento de Irufia de Oca

2026 - 1140

3.2.6 CosteYy eficiencia econémica

El coste medio aproximado de implantacion de plazas de aparcamiento de coches y
bicicletas seria el siguiente:

e Plaza de coche en superficie: 2.000 a 4.000 €
e Plaza de bici: 100 a 250 €

La planificacion de aparcamientos para bicicletas permite reducir costes urbanizadores y
facilitar el desarrollo sin mermar la accesibilidad.

4, CONCLUSION

En aplicacion del Decreto 45/2025, de 18 de febrero, corresponderia una prevision en suelo
industrial de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de techo de edificabilidad
urbanistica sobre rasante.

IRUNA

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303

Por la razones expuestas en el capitulo 3.1. de adaptar la demanda real de aparcamiento
proyectado sobre las previsiones de la norma, se estima razonable una reduccién de las
plazas de coche del 30 %.

Por las razones expuestas en el capitulo 3.2. de promocién del uso de la bicicleta, como
vehiculo sostenible, de grandes beneficios medioambientales y cuya demanda presenta
actualmente un crecimiento progresivo, se estima una reduccion de plazas de coche del 30
%.

Recapitulando, para una previsién segin normativa de 23.830 m? x 0.01= 239 plazas de
aparcamiento para coche en orden a 1 plaza/100 m2 (t incremento), se le aplicarian las
siguientes reducciones:

e -30% por adaptacién de la demanda real: 168 plazas.

e -30% por conversion en plazas para bicicletas: 118 plazas.

https://udalenegoitza.araba.eus/irunadeoca/validacionDoc/?entidad
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1. ANTECEDENTES

Sarrera/Entrada

En cumplimiento de los articulos 84.4 y 108 de la Ley del Parlamento Vasco 2/2006, de 30
de junio, del Suelo y Urbanismo, se redacta el presente Programa de Participacion
Ciudadana a seguir en el proceso de elaboracion, tramitacion y aprobacion de la
Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Irufia de Oca para la
modificacion de las condiciones urbanisticas de la parcela b11*11-6 del Poligono Industrial
de Subillabide.

Irufia Okako Udala/Ayuntamiento de Irufia de Oca

2026 - 1140

2. MARCO NORMATIVO

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion, dispone en su articulo 5.e) que todos los
ciudadanos tienen derecho a participar efectivamente en los procedimientos de elaboracion
y aprobacién de cualesquiera instrumentos de ordenacién del territorio o de ordenacion y
ejecucion urbanisticas y de su evaluacibn ambiental mediante la formulacién de
alegaciones, observaciones, propuestas, reclamaciones y quejas y a obtener de la
Administracién una respuesta motivada, conforme a la legislacion e reguladora del régimen
juridico de dicha Administracion y del procedimiento de que se trate.

IRUNA
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Por otra parte, la Ley del Parlamento Vasco 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo,
al regular en su articulo 8 el principio de participacion ciudadana, establece que la
ordenacion urbanistica se formulara, tramitara, aprobara y ejecutara favoreciendo vy
facilitando la participacion, en todas sus formas, de las personas fisicas o juridicas, con
garantia de las expresamente previstas en esta ley.

La citada Ley 2/2006 dispone en su articulo 84.4 que en el acuerdo de formulacion del
correspondiente plan o instrumento urbanistico o, en su caso, en el tramite de admisién del
presentado ante la administracion competente para su tramitaciéon, se determinaran las
medidas y actuaciones precisas para fomentar la coordinacion administrativa y el programa
de participacién ciudadana en el proceso de su elaboracion, tramitacion y aprobacion.

Asimismo, el articulo 108 de la mencionada Ley 2/2006 regula el programa de participacién
ciudadana en el plan general y establece que el acuerdo municipal de inicio de la
formulacién, modificacion o revision de cualquier figura de planeamiento de ordenacion
estructural debera estar acomparfiado de un programa de patrticipacién ciudadana en el que,
segun las caracteristicas del municipio, se estableceran los objetivos, estrategias y
mecanismos suficientes para posibilitar a los ciudadanos y ciudadanas y entidades
asociativas el derecho a participar en el proceso de su elaboracién. Entre estos
mecanismos figuraran:

https://udalenegoitza.araba.eus/irunadeoca/validacionDoc/?entidad

a) Sesiones abiertas al publico explicativas del contenido del avance, en especial de
las decisiones estratégicas de construccion de la ciudad y las posibles alternativas
presentadas en la tramitacion del expediente.
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b) Posibilidad de celebrar consulta popular municipal, segin la regulaciéon establecida
en la legislacién basica de régimen local, en caso de graves controversias
ciudadanas sobre alguno de los aspectos incluidos en el plan.

c) Material divulgativo, que debera prepararse junto con los documentos legalmente
exigidos para los instrumentos urbanisticos, al objeto de facilitar su difusion y
comprension.

El Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacion de los procedimientos de aprobacién de
los planes de ordenacion del territorio y de los instrumentos de ordenacion urbanistica, en
su articulo 3, menciona también, la participacion ciudadana en la tramitacion del
planeamiento territorial urbanistico. En este articulo, ademas de los mecanismos que

Marzo de 2026
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aparecen en la ley 2/2006 se indica la necesidad de introducir en el Programa de
participacién ciudadana una guia de participacion, en la que se describan la pautas y
contenidos del proceso de participacion ciudadana, y sus pormenores, recogiéndose
ademas en la misma el resumen de los contenidos que servirdn como punto de partida en el
proceso participativo. Se indica ademas, que el mencionado programa de participacion
ciudadana se publicard resumidamente en el Boletin Oficial del Pais Vasco o en el del
territorio correspondiente, segin la administracion publica promotora y se divulgara a través
de las nuevas tecnologias de la informacion.

Sarrera/Entrada

Irufia Okako Udala/Ayuntamiento de Irufia de Oca
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Por dltimo, la Ley 39/2015, de 1 de Octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, prevé en su articulo 133, en la redaccion vigente y no derogada
tras la Sentencia del Tribunal Constitucional 55/2018, de 24 de Mayo, que con caracter
previo a la elaboracion del proyecto o anteproyecto de ley o de reglamento debe
sustanciarse una consulta publica.

A tal efecto, por medio del presente Programa de Participacion Ciudadana se procede a la
regulacién de dicha consulta publica previa preceptiva, la cual se instrumentara a través del
portal web de la Administracion competente, y en la que se recabara la opiniéon de los
sujetos y de las organizaciones mas representativas potencialmente afectados por la futura
norma, en este caso, la modificacién del Plan General de Ordenacion Urbana de Irufia de
Oca, acerca de los siguientes aspectos:

IRUNA

a) Los problemas que se pretenden solucionar con la iniciativa.

b) La necesidad y oportunidad de su aprobacion.

c) Los objetivos de la norma.

d) Las posibles soluciones alternativas regulatorias y no regulatorias.

3. OBJETIVOS

Un objetivo basico del programa de participacion ciudadana es asegurar que la ciudadania
conozca el contenido y alcance de la propuesta de Modificacion del PGOU de Irufia de Oca
para la modificacién de las condiciones urbanisticas de la parcela b11*11-6 y pueda poner
en conocimiento de la Corporacién su opinion sobre la misma.

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303

En este sentido, el programa tiene como funcion garantizar el cumplimiento de unos
objetivos especificos en torno a la participacion que son los siguientes:

https://udalenegoitza.araba.eus/irunadeoca/validacionDoc/?entidad

¢ Informar del derecho a participar y de la forma en que se puede ejercer ese derecho.
e Hacer accesible la informacion durante la elaboracion de la modificacion.

e Reconocer el derecho a formular observaciones y comentarios en aquellas fases del
procedimiento abiertas a la participacion.
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e Hacer factible la participacion y la existencia de canales accesibles de informacion y
de aportacion al publico interesado.

Los elementos que posibilitan la participacion son de dos érdenes, en primer lugar estan las
acciones de obligado cumplimiento por normativa legal y, en segundo lugar, estan otras
acciones complementarias de participacion que se proponen con objeto de facilitarla ain
mas eficazmente. Estos dos érdenes dispondran del contenido especifico de cada fase, ya
sean con material grafico o escrito divulgativo, acciones explicativas a agentes sociales y
publico en general, el analisis de las opiniones y alegaciones que se formulen con su
valoracién, o la prevista realizacion del informe sintesis del proceso de participacion
ciudadana.
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4. CONTENIDO

Sarrera/Entrada

Irufia Okako Udala/Ayuntamiento de Irufia de Oca

2026 - 1140

IRUNA

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303

https://udalenegoitza.araba.eus/irunadeoca/validacionDoc/?entidad

[}
=}
(=
<
S}
E
Z
g
=
2
<
x5
o =
o 3
og
I =
..-D
c®
8 0
L O
S c
o
_EG)
TS
25
2«
o Q
<E
©
g
Q@
X T
Lo
T S
S
T
;;"U)
© O
> 2
o8
g O
20
25
S5
gm
S E
83
wuﬁ
'D'Q
¢g
@ E
N 38
s 2
N O
Ko
i}
<
<32
[28
o
N4
e}
%
=
w
P
w
[51]

Marzo de 2026

Las fases del Programa de Participacion Ciudadana, relacionadas con la tramitacién de la
Modificacion del PGOU y sus contenidos, se detallan a continuacién, y seran atendidas por
los miembros del equipo redactor de la modificacion y/o técnicos municipales.

FASE 1: Mecanismos de participacién ciudadana previos a la aprobacion inicial
de la modificacién del PGOU:

Acciones de obligado cumplimiento:

En el acuerdo municipal de elaboracién de la Modificacion del Plan General de
Ordenacién Urbana se aprobard el presente Programa de Participacion
Ciudadana a seguir en el proceso de su elaboracion, tramitacion y aprobacion.

Acciones complementarias:

Sesién explicativa abierta al publico, expuesta conjuntamente por los técnicos
municipales. En esta sesion se explicara el alcance y contenido de la
modificacion, las formas de consultar el documento, la forma de realizar las
alegaciones, asi como los lugares de entrega y sus plazos. Al final de la sesién
se establecera una ronda abierta de preguntas. Esta sesi6n se realizara como
minimo 15 dias naturales antes del final del periodo de informacién publica.

La celebracién de la sesion explicativa se publicara en el tablén de anuncios
del Ayuntamiento. La acreditaciéon de la publicacién efectuada se incorporara
al expediente.

Informe de sintesis sobre el proceso de participacion seguido, a integrar en el
Texto Refundido de la Modificacion del PGOU que se presente para su
aprobacion inicial.

Consulta publica, a través del portal web del Ayuntamiento, por el plazo
minimo de quince dias, en la que se recabara la opinién de la ciudadania y
entidades asociativas acerca de:

a) Los problemas que se pretenden solucionar con la iniciativa.

b) La necesidad y oportunidad de su aprobacion.

c) Los objetivos de la norma.

d) Las posibles soluciones alternativas regulatorias y no regulatorias.

Dicha consulta publica se realizar4 de forma tal que ciudadania y entidades
asociativas tengan la posibilidad de emitir su opinién. La celebracion de la
consulta pablica se publicard en el tablon de anuncios del Ayuntamiento. La
acreditacion de la publicacion efectuada se incorporara al expediente.

Informe sobre las opiniones presentadas como consecuencia de la
sustanciacion de la consulta publica, a integrar en la Memoria de la
Modificacion del PGOU que se presente para su aprobacion inicial.
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FASE 2: Mecanismos de participacion ciudadana posteriores a la aprobacion
inicial de la modificacion del PGOU.

Acciones de obligado cumplimiento:

Aprobacion inicial de la Modificacion del PGOU y sometimiento a informacion
publica por medio de su publicacion en el Boletin Oficial del Territorio Histérico
de Alava y en el diario o diarios de mayor difusion o de mayor circulacion del
territorio, por un plazo minimo de 45 dias habiles, conforme al articulo 27 del
Decreto 46/2020. También se dara publicidad de la exposicion por los canales
habituales municipales.

Exposicion, por técnicos municipales, de la Modificacion del PGOU al Consejo
Asesor del Planeamiento Municipal para su informe preceptivo.

Recepcion de alegaciones

Informes sobre las alegaciones presentadas como consecuencia de la
exposicion publica tras la aprobacion inicial, a integrar en el Texto Refundido
de la Modificacién del PGOU que se presente para su aprobacion provisional.

Acciones complementarias:

Sesion explicativa abierta al pablico, expuesta conjuntamente por los técnicos
municipales. En esta sesion se explicard el alcance y contenido de la
modificacion, las formas de consultar el documento, la forma de realizar las
alegaciones, asi como los lugares de entrega y sus plazos. Al final de la sesién
se establecerd una ronda abierta de preguntas. Esta sesion se realizar4 como
minimo 15 dias naturales antes del final del periodo de informacién puiblica.

La celebracién de la sesion explicativa se publicara en el tablén de anuncios
del Ayuntamiento. La acreditacion de la publicacion efectuada se incorporara
al expediente.

Informe de sintesis sobre el proceso de participacién seguido, a integrar en el
Texto Refundido de la Modificacion del PGOU que se presente para su
aprobacion provisional.
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FASES
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TRAMITACION DEL
DOCUMENTO URBANISTICO

PROGRAMA DE
PARTICIPACION CIUDADANA

FASE-1

IRUNA

Acuerdo Municipal de inicio

Acuerdo municipal de
Aprobacion del Programa de
Participacién Ciudadana

Borrador del documento
urbanistico

Publicar el Programa de
Participacién ciudadana en el
BOTHA, en la pagina Web
municipal y en el tablon de
anuncios fisico y electrénico del
Ayuntamiento.

Difusién de la Sesion Explicativa
y del plazo de presentacién de
alegaciones en los canales
habituales

Sesion Explicativa

Consulta Pablica en la Web del
ayuntamiento durante 15 dias
naturales

Redaccion del documento
urbanistico para Aprobacion
Inicial (Incluir Informe sobre

opiniones)

Informe sobre las opiniones
recogidas en la consulta pablica

FASES

TRAMITACION DEL
DOCUMENTO URBANISTICO

PROGRAMA DE
PARTICIPACION CIUDADANA
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FASE-2

Acuerdo Municipal de
Aprobacion inicial del documento
urbanistico que incluye el
Informe sobre las opiniones
recogidas en la consulta publica

Publicar el acuerdo en el
B.O.T.H.A., en diario/s de mayor
difusion y en el tabl6n de
anuncios fisico y electronico del
Ayuntamiento.

Insertar en la pagina Web
municipal el documento
urbanistico

Difusion de la Sesion Explicativa
y del plazo de presentacién de
alegaciones

Minimo 45 dias habiles de
Exposicion publica

Sesion Explicativa

Exposicion al Consejo asesor del
Planeamiento Municipal

Recepcion de alegaciones

Documento de sintesis de los
informes realizados por otras
administraciones

Informe sobre las opiniones
recogidas en la sesién
explicativa

Informe sobre las alegaciones
recibidas

Marzo de 2026
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Marzo de 2026

FASES

TRAMITACION DEL
DOCUMENTO URBANISTICO

PROGRAMA DE
PARTICIPACION CIUDADANA

FASE-3

Acuerdo municipal de
Aprobacién Provisional del
documento urbanistico (incluir
informe sobre opiniones,
alegaciones, ...)

Informe de la Comision de
Ordenacién del Territorio del
Pais Vasco (COTPV)

FASES

TRAMITACION DEL
DOCUMENTO URBANISTICO

PROGRAMA DE
PARTICIPACION CIUDADANA

FASE-4

Acuerdo municipal de
Aprobacién Definitiva del
documento urbanistico

Publicacién del acuerdo y la
normativa en el B.O.T.H.A.

Insertar en la pagina Web
municipal el documento
urbanistico Definitivo

Pablo Torguemada Alonso

En Vitoria-Gasteiz, a marzo de 2026

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos:

El Abogado Urbanista:

Eduardo Barbara Gutiérrez
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FICHA DE AMBITO

Sarrera/Entrada

Irufia Okako Udala/Ayuntamiento de Irufia de Oca

2026 - 1140

ACTUACION DE DOTACION AD-b11*11-6

IRUNA

A: IDENTIFICACION
Denominacion:
Clase de suelo:

Categoria:

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303

Modalidad:

https://udalenegoitza.araba.eus/irunadeoca/validacionDoc/?entidad

Uso global:

Sistema de actuacion:

Actuacion de Dotacion AD-b11*11-6
Suelo Urbano

Suelo Urbano No Consolidado por incremento de edificabilidad
(art. 11.3.b LSU 2/2006)

Actuacion de Transformaciéon Urbanistica en la modalidad de
Actuacion de Dotacién (art. 7.1.b TRLSR y art. 8 DEU)

Industrial (Subzona b11*11)

Actuacion aislada vinculada a licencia
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B: AMBITO

Parcela:

Referencia registral:

Superficie de parcela:

b11*11-6
34.256 m?
Finca 2.618, Registro de la Propiedad n° 3 de Vitoria-Gasteiz

Referencias catastrales: (las que ya constan en la memoria)

La delimitacién gréafica de la actuacion coincide con la totalidad de la parcela b11*11-6 y se
recoge en los planos de ordenacion pormenorizada.

Marzo de 2026
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© e C: DETERMINACIONES URBANISTICAS
N 5
] N Situacidén anterior:
e Parcelaindivisible

e  Ocupacion maxima: 6.500 m2
o Edificabilidad maxima: 7.000 m2

Situacién modificada:

e Parcela minima: 9.000 m?
e Ocupacion maxima: 70 % de la superficie de parcela
¢ Edificabilidad: 0,90 m2t/mas

Edificabilidad resultante maxima:
34.256 m2 x 0,90 = 30.830,40 m?

<

z

% D: INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD
Edificabilidad anterior: 7.000 m?
Edificabilidad resultante: 30.830,40 m2
Incremento de edificabilidad: 23.830,40 m?

El incremento determina la consideracién de suelo urbano no consolidado y la configuracién
de una actuacion de dotacion.

E: ESTANDARES URBANISTICOS

El incremento de edificabilidad comporta la obligacion de reajustar las dotaciones conforme al
Decreto de Estandares Urbanisticos.

Suelo Libre Publico: La actuacién comporta la obligacién de reserva de suelo libre
publico equivalente al 2% del incremento de edificabilidad de
529,56 m°. El cumplimiento se realizara mediante monetizacion
debido a ser funcionalmente inviable en la propia parcela.

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303
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Aparcamiento: Se establece el estandar de 1 plaza por cada 100 m2 de
incremento edificatorio. Se estara a lo determinado en la memoria
justificativa y en el Anexo correspondiente.

Zonas verdes / arbolado: Se aplicara el estandar de 1 arbol por cada 100 m2 de incremento
edificatorio. EI cumplimiento se realizara en la propia parcela.
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F: PARTICIPACION DE LA COMUNIDAD EN LAS PLUSVALIAS:
De conformidad con:
e Art. 18.2.a TRLSR
e Art. 27 LSU 2/2006

La actuacion queda sujeta al deber de cesion del 15% de porcentaje legal correspondiente
sobre el incremento de aprovechamiento urbanistico. Su concrecién econémica se determina
en el Estudio de Viabilidad Econémico-Financiera y se liquidara con caracter previo al
otorgamiento de la licencia.

Marzo de 2026
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g2

1 = 8

s |5
o| 9| 8 .
3 3 ° G: DEBERES URBANISTICOS
— s
© e Con caracter previo al otorgamiento de licencia deberan cumplirse:
N S
o = ., . .. -z .
« e Cesion correspondiente a participacion en plusvalias.

e Cumplimiento o monetizacion de estandares.

e Acreditacion de cumplimiento de servidumbres sectoriales.

H: GESTION
No se delimita unidad de ejecucion.

La gestion se realizard mediante actuacién aislada vinculada al otorgamiento de licencia
urbanistica.

I: PLAZO DE DESARROLLO
El desarrollo de la actuacién queda vinculado a la solicitud de licencia de edificacion.

IRUNA

J: CONDICIONANTES SECTORIALES
La actuacion queda sometida a:
e Servidumbres aeronduticas.
e Servidumbre del Dominio Publico Hidraulico.
e Informes sectoriales preceptivos:
o Areade Fomento de la Subdelegacion del Gobierno en Alava.
o Direccion General de Aviacion civil.

o Direccién General de Planificaciéon y Evaluacién de la Red Ferroviaria de la
Administracion General del Estado.

o Direccién General de Telecomunicaciones de la Administracién General del Estado.

o0 Confederacion Hidrogréfica del Ebro y de la Agencia Vasca del Agua.

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303

o Servicio de Carreteras de la Diputacion Foral de Alava.
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COSTES ESTIMADOS DE LA ACTUACION:

VIABILIDAD ECONOMICA-FINANCIERA:

1
2.

BALANCE ECONOMICO ORIENTATIVO:

3.

CARACTER APROXIMATIVO DE LAS CIFRAS

4.
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1. VIABILIDAD ECONOMICA-FINANCIERA:
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La modificacion comporta una Actuacién de Transformacion Urbanistica en modalidad
de Actuacién de Dotacién, derivada del incremento de edificabilidad urbanistica.

Datos basicos de la actuacion:
e Superficie de parcela: 34.256 m?
o Edificabilidad anterior: 7.000 m?
o Edificabilidad resultante: 30.830,40 m2
¢ Incremento de edificabilidad: 23.830,40 m?

A- Valoracion del incremento de edificabilidad:
Valor de repercusion estimado:

Se adopta como referencia prudente el valor medio de mercado del suelo
industrial urbanizado en el entorno del Poligono de Subillabide a efectos
meramente estimativos:

Valor medio estimado: 78 €/m2t

Valor bruto del incremento de aprovechamiento:
23.830,40 m2t x 78 €/m2t = 1.858.771,20 €

Valor estimado del incremento urbanistico generado por la modificacién.

B1- Participacion de la comunidad en las plusvalias:

La legislacion establece la cesion del porcentaje legal del incremento de
aprovechamiento.

En suelo urbano no consolidado, la participacion es del 15 % del incremento del
aprovechamiento:

15 % de 1.858.771,20 € = 278.815,68 €

Este importe podré materializarse:
¢ Mediante cesion de aprovechamiento, lo que en este caso no es posible.

¢ Mediante compensacion econémica sustitutoria cuyo abono se realizara con
caracter previo al otorgamiento de licencia.

C- Estandares urbanisticos:
C1l- Reserva de Suelo Libre Publico:

Conforme al Articulo 6.7 del DEU, por imposibilidad funcional de materializar
dicha dotacion en el interior de la parcela por encontrarse ya urbanizada y
consolidada a uso industrial, se propone su sustituciéon por el equivalente
econdmico.

A efectos de estimacion se adopta:

Marzo de 2026
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e Valor de suelo industrial urbanizado: 70 €/m2s

Importe de la monetizacion:
529,56 m2 x 70 €/ m2s= 37.069,20 €

Sera abonado al Ayuntamiento en el momento del otorgamiento de la licencia
urbanistica.

C2- Aparcamiento
Incremento edificatorio: 23.830,40 m?
Estandar: 1 plaza / 100 m2
Plazas exigibles tedricas: 239 plazas

Segun el analisis técnico del documento:
¢ Ajuste por demanda real: -30 %

e Conversion parcial a bicicletas: -30 %

Prevision resultante:
e 118 plazas coche

e 50 plazas bicicleta

Coste estimado ejecucion plazas coche: aprox. 980 €/plaza.
Coste estimado ejecucion plazas bicicleta: aprox. 175 €/plaza.
118 x 980 € = 115.640.00 €

50 x 175 €= 8.750,00 €

Total resultante dotacion de aparcamientos: 124.390,00 €

C3- Arbolado
Estandar: 1 arbol / 100 m2

Arboles exigibles: 239 unidades

Valor estimado unitario (plantacién + mantenimiento inicial): 300 €/unidad
239 x 300 € =71.700,00 €

Marzo de 2026 3
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Sarrera/Entrada

2. COSTES ESTIMADOS DE LA ACTUACION:

Irufia Okako Udala/Ayuntamiento de Irufia de Oca

2026 - 1140

IRUNA

Dado que la parcela se encuentra urbanizada, la actuacion no requiere obras de
urbanizacion estructural.

Costes principales:
e BI1- Participacion en plusvalias: 278.815,68 €.
e Cl1- Reserva de suelo libre publico: 37.069,20 €.
e C2- Ejecucion plazas de aparcamiento: 124.390,00 €.
e C3- Plantacion arbolado: 71.700,00 €

Total estimado costes:
B1+ C1+ C2+ C3=278.815,68 € + 37.069,20 € + 124.390,00 € + 71.700,00 € =
511.974,88 €

3. BALANCE ECONOMICO ORIENTATIVO:

Valor incremento edificabilidad (A): 1.858.771,20 €
Costes estimados (B1+C1+C2+C3): -511.974,88 €

En consecuencia el resultado econémico estimado es positivo y la actuacién
resulta econémicamente viable. La modificacién propuesta aumenta la
rentabilidad de la actuacién al hacerla mas factible.

4, CARACTER APROXIMATIVO DE LAS CIFRAS

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303
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Los célculos contenidos en el presente Estudio tienen caracter meramente
estimativo y orientativo, constituyendo previsiones econémicas iniciales.

Las valoraciones definitivas podran ser objeto de determinacién mas precisa por
el Ayuntamiento con caracter previo al otorgamiento de la licencia urbanistica
correspondiente.
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Sarrera/Entrada

1. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA:

La presente Memoria de Sostenibilidad Econdmica tiene por objeto evaluar el impacto
de la actuacion sobre la Hacienda Publica municipal, analizando:

Irufia Okako Udala/Ayuntamiento de Irufia de Oca

2026 - 1140

¢ Ingresos publicos generados.

e Costes de mantenimiento de infraestructuras y servicios

Caracteristicas de la actuacion:

La presente modificacion del PGOU de Irufia de Oca supone:
e Incremento de edificabilidad de 23.830,40 m2.
e Desarrollo mediante Actuacion de Dotacion en suelo urbano no consolidado.

e Implantacién de mayor actividad industrial en suelo ya urbanizado.

IRUNA

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303

No se preveé la creacion de nuevas infraestructuras generales ni ampliacion de redes
estructurales.

A. Ingresos para la hacienda municipal:
A1. Ingresos de caracter puntual:
A1.1. Participacion en plusvalias urbanisticas:
De acuerdo con el Estudio de Viabilidad: 15 % de 1.858.771,20 € =
278.815,68 €.

Se materializara con caracter previo al otorgamiento de licencia.

A.1.2. Monetizacion de estandares urbanisticos:

https://udalenegoitza.araba.eus/irunadeoca/validacionDoc/?entidad

Reserva de Suelo Libre Publico, de acuerdo con el estudio de Viabilidad: 70
€/m2 x 529,56 m2 = 37.069,20 €.

A.1.3. Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO)
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Aplicado sobre el presupuesto de ejecucion material de las obras.

Estimacién orientativa:

Coste de construccion por m? industrial: 800 €/m? construido.
Presupuesto de Ejecucién Material estimado: 800 £/m? x 23.830,40 m? =
19.064.000,00 €

Tipo ICIO: 3 %
Ingresos estimados: 19.064.000,00 € x 0.03 =

Marzo de 2026
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571.920,00 €

A2. Ingresos de caracter recurrente
A2.1. Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI)
El incremento de edificabilidad implica mayor valor catastral.
Estimacion:
Valor catastral industrial aproximado: 500 €/m? construido
Base imponible estimada: 500 €/m? x 23.830,40 m? =
11.915.200,00 €

Tipo IBI bienes de naturaleza urbana: 0,424 %
Ingresos anuales estimados: 11.915.200,00 € x 0.00424=
50.520,45 €/aio (= 50.521,00 €)

A2.2. Impuesto sobre Actividades Econémicas (IAE)

La implantacion de actividad industrial generara ingresos adicionales
dependientes de actividad concreta no cuantificables con precisién en esta
fase.

B. Costes para la hacienda municipal
B.1 Costes de mantenimiento

La actuacion se desarrolla sobre suelo urbanizado y no implica ampliacion de redes
generales, por tanto, los costes adicionales se limitan a la conservacion viaria y a los
servicios urbanos (limpieza, alumbrado, etc.).

Se consideran incrementos marginales y asumibles dentro de la estructura municipal
existente.

B.2 Costes de nuevas infraestructuras

Dado que la parcela se encuentra ya urbanizada no se prevén nuevas redes de
abastecimiento de infraestructuras de servicios.

2. BALANCE ECONOMICO

Ingresos estimados:
e A.1.1. Plusvalias: 278.815,68 €
e A.1.2. Estandares urbanisticos: 37.069,20 €
¢ A.1.3.ICIO: 571.920,00 €
e A.2.1. IBlanual: 50.521,00 €

Marzo de 2026
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e A.2.2.1AE: positivo no cuantificado

Costes:
e B.1. Costes de mantenimiento: Incremento marginal.

e B.2. Costes de nuevas infraestructuras: No se consideran.

3. CONCLUSION

IRUNA

La actuaciébn genera ingresos publicos significativos, tanto puntuales como
recurrentes y no exige inversiones publicas relevantes ni compromete la sostenibilidad
econdmica municipal.

Se concluye que la modificacion del PGOU resulta econémicamente sostenible para la
Hacienda municipal.

4. CARACTER ESTIMATIVO

y0144708b02¢c140020f07ea033040e303
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Las previsiones contenidas en esta Memoria tienen caracter orientativo y se basan en
hip6tesis razonables de mercado que podrén ajustarse en fases posteriores de
desarrollo y gestion.

Marzo de 2026
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