SPBIOVIAN
LPar

arquitectura y urbanismo

PROCESO DE
PARTICIPACION PREVIO A
LA ELABORACION DEL
PLAN ESPECIAL DE
ACTUACION URBANA
(PEAU)

PARCELAS CATASTRALES
429,544 Y 747 DEL
POLIGONO 1 NOAIN

Sesion informativa

Lunes 29 de junio 2026
AYUNTAMIENTO DEL VALLE DE ELORZ




ZPBIOVIAN
LPA() e

arquitectura y urbanism

SESION DE PARTICIPACION

RECIBIMIENTO DE ASISTENTES Y PRESENTACION DEL EQUIPO
TECNICO

EXPLICACION DEL PROCESO DE PARTICIPACION
PRESENTACION DE LAS ALTERNATIVAS
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OBJETIVOS DEL PROCESO DE PARTICIPACION

v Dar a conocer la actuacion pretendida para el ambito
v' Generar un espacio de debate y consulta
v Recibir aportaciones/sugerencias e incorporarlas en

su caso al PEAU.
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PARTICIPACION EFECTIVA Y REAL. a7 miror

v' Tiene como finalidad socializar los proyectos con los agentes
sociales-econémicos y/o ciudadania en funcién de su objeto.

Es preceptivo (obligatorio)

Debe ser previo a la aprobacion inicial

Debe contener alternativas de ordenacion

Tiene caracter CONSULTIVO, es decir no vinculante

Libertad para la eleccion del «formato» del proceso

Complementa i :a tradicional informacion publica
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MAPEO DE AGENTES.

v' Empresas Poligono Mocholi (distintas de 3PBiovian)

T T o

v Administracién
Ayuntamiento de Noain / Valle de Elorz

v' Agentes sociales
Que considere oportuno el Ayto.

v’ Ciudadania general y empresas
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v’ Jornada Informativa-Participativa: hoy

v" Participacion: Posibilidad de aportar sugerencias durante un mes
desde la celebraciéon de la Jornada en el mail:

participacionpositiva@gmail.com asunto:
“Participacion PEAU 3PBiovian”

O en el reqistro de Ayuntamiento

v Sesion de Retorno: Tras la sesién Informativa y finalizado el plazo de
sugerencias online se determinara la necesidad o no de efectuarla.

PROCESO DE PARTICIPACION
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Parcelas catastrales

- 4291
544 1
- 747_1

Poligono Industrial
MOCHOLI

AMBITO DE ACTUACION
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PROMOTOR: LPaI”q
3PBiovian

UBICACION:
Parcelas catastrales 429, 544 y 747 del poligono 1 de Noain-Valle de Elorz

OBIJETIVO PRINCIPAL:
AMPLIAR LAS INSTALACIONES DE 3PBiovian para:

v’ Crecimiento de la actividad que actualmente desarrolla en el ambito

v’ Reordenacidn y esponjamiento de las actividades en instalaciones
actualmente saturadas.

v Mejorar la movilidad peatonal, el funcionamiento de las instalaciones y
la seguridad farmacéutica.

La ampliacidon propuesta en este dmbito estd vinculada a la
existencia propia de la empresa 3PBiovian

RESUMEN EJECUTIVO
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Parcela 429.
Colmatada edificabilidad. PB+1. Uso: Oficinas

Parcela 747. PEAU aprobado 23.04.2021
Incremento edificabilidad (5.178,81 m2). PB+2.
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Parcela 544.

Sin colmatar edificabilidad.
Pendiente B+E 2.348,65 m?2

Uso Industrial.

ALTERNATIVA 0. NO MODIFICAR EL PLANEAMIENTO
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3. PRESENTACION DE LAS ALTERNATIVAS
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__No requiere de
modificacion de
planeamiento
vigente. Actuacion
directa P544 y
P747

_La parcela 429 (oficinas) no responde a las

necesidades de superficie de la empresa.

_La normativa en la parcela 544 no permite

el desarrollo de las actividades propias de la
empresa. Superficie edificable insuficiente
(2.348,65 m?). Limitacion de altura: 10 m
(B+E), insuficiente para los procesos de
fabricacion y depdsito de la actividad
empresarial.

_ El planeamiento vigente no permite
actualmente la conexion de las parcelas 544
y 747. Transito de personas de forma
(principalmente en el turno nocturno) y
transporte de materiales.

ALTERNATIVA 0. CRECIMIENTO EN LA PARCELA
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Turku (Finlandia)

ALTERNATIVA 1. DESLOCALIZACION
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v’ Ventajas

_ Libertad para elegir la ubicacion

_ Sinergia con otras instalaciones de la empresa

__Edificacidon de nueva construccion

v" Inconvenientes

_ Desvinculaciéon con el municipio de origen de la actividad.

_ Fuerte inversion econdmica.

_ Esfuerzo de programacion para el traslado de las actividades

_ Para el municipio, pérdida de actividad, fuente de trabajos e ingresos.

ALTERNATIVA 1. DESLOCALIZACION
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Parcelas 429 y 544.
Incrementar edificabilidad (3.500 m2) y altura (PB+2).

Parcela 747. Mantener PEAU aprobado
Incremento edificabilidad (5.178,81 m2). PB+2.

Parcela 544 y 747.
Pasarela cerrada bordeando las edificaciones

ALTERNATIVA 2. MODIFICAR ELPLANEAMIENTO ?
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_ Modificacion de
planeamiento.
Retraso en el
tiempo.

v Ventajas

_Se mantiene la actividad
en el municipio. Empleo e
ingresos.

_ Posibilidad de ampliar
las instalaciones en su
ubicacion actual

_ Cargas
econdmicas: 10% vy
monetizacion de
parte de las
cesiones.

Fases para la ejecucion
de la actuacion

ALTERNATIVA 2. MODIFICAR EL PLANEAMIENTO
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Superficie: 9.179 m2
Contigua a las P544 y P747
NO es propiedad de 3PBiovian

No ha sido posible alcanzar un
acuerdo de compra.

ALTERNATIVA 3. PARCELA 512_3
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_ Concentracion de la
actividad. Desarrollo junto a las
instalaciones actuales.

_ Posibilidad de ubicar los
aparcamientos requeridos
dentro de la parcela

ALTERNATIVA 3.

PBIOVI/\N
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__NO es propiedad de 3PBiovian y NO se ha

conseguido adquirir.

_Se mantiene la necesidad de ejecutar una

pasarela cerrada.

__Importante inversion econémica para la compra

de suelo.

_ Cargas econdmicas: 10% y monetizacion de parte

de las cesiones.

PARCELA 512_3
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ALTERNATIVA 2

VALORACION DE
LAS ALTERNATIVAS
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Problematica de falta de aparcamiento en el P.I. Mocholi.

La ampliacion exige la creacion de 61 nuevas plazas de aparcamiento.

No es materialmente posible ubicar todas ellas en el ambito del PEAU, ni hay
espacios para acondicionar como zonas de aparcamiento en el sector.

ALTERNATIVA 1 APARCAMIENTOS: Ubicar los aparcamientos fuera del poligono.
ALTERNATIVA 2 APARCAMIENTOS: Ubicar los aparcamientos en la parcela contigua.

ALTERNATIVA 3 APARCAMIENTOS: Solucidn mixta con monetizacion de cesiones.

ALTERNATIVAS UBICACION APARCAMIENTOS
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Alternativa 1: Fuera del P.I. Alternativa 2: Parcela 512 Alternativa 3: Mixta

- Modif. estructurante PM - No es propiedad de - 17 plazas en la P544

- Excede competencias 3PBiovian - 44 plazas monetizar
PEAU - No se ha podido adquirir

ALTERNATIVAS UBICACION APARCAMIENTOS
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FASE |: Parcela 429 1

Sustitucion de la edificacion actual por
otra con mas altura (PB+2)

Incremento de superficie: 1.000 m2

Usos: Oficinas, centro de investigacion,
almacenes, laboratorios

Nuevo edificio emblemadtico.
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FASE IlI: Parcelas 544 1y 747 _1

- Pasarela cerrada de conexion de las
primeras plantas.

- Personas: seguridad (tres tfurnos)

- [#440 |
- Materiales: temperatura controlada 2
- No cabe ejecutar la pasarela por el ga N
interior. Afeccion a dependencias.
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FASE lll y IV: Parcela 544 _1

- Nueva edificacion en la parte libre
(PB+2). Fase I

- Incremento de una planta en la
edificacion existente (PB+2). Fase IV

- Incremento superficie: 2.500 m?2

&
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Edificabilidad:

Incremento edificabilidad P429. FASE | 1.013,78 m?
Incremento edificabilidad P544. FASE Il 1.277,84 m?
Incremento edificabilidad P544.FASE IV 1.284,92 m?
Edificabilidad pasarela conexion parcelas P747 P545 calle Noain FASE I 608,00 m?
Incremento total de edificabilidad 4.184,54 m?

Cesiones (a monetizar):

10% del incremento del aprovechamiento 418,45 m?
cesion para zonas verdes publicas 557,94 m?
cesion para equipamientos publicos 167,38 m?

44 plazas

plazas de aparcamiento a monetizar

La concrecidén del importe de las !
cesiones se recogerd en el PEAU
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VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

VIABILIDAD ECONOMICA » «Factibilidad»
# VIABILIDAD:

- No se trata de una inversion inmobiliaria destinada a la venta que venga determinada y responda a
valores de mercado.

- La alternativa 2 responde mas adecuadamente a las necesidades de la empresa

- La monetizacion de las cesiones es un coste asumible en el coste total de la inversion.

SOSTENIBILIDAD ECONOMICA » «Impacto en la Hacienda publica»

Gastos: Ninguna de las alternativas propuestas implica inversion municipal

Ingresos: Tasas e Impuestos: directos (contribucion urbana, impuesto de actividad econdmica e impuesto sobre
el incremento del valor de los terrenos), indirectos (impuestos sobre construcciones, instalaciones y
obras), por la tramitacién de planes y proyectos.

SOSTENIBILIDAD: La actuacidn es viable econdmicamente sostenible para la hacienda publica

La Modificacion del Plan incluird la correspondiente
memoria de viabilidad y sostenibilidad economica.
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MARCO NORMATIVO. TRAMITACION

PEAU Unico que contenga todas las actuaciones previstas o varios documentos
individualizados en funcion de las necesidades de la empresa

Aprobacion Informacién
inicial PUblica
Ayuntamiento |:> BON 1 mes |:> |:>
tras proceso de ..
Participacion S?IIC"Ud de
ciudadana informes
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« SESION INFORMATIVA
29 de junio de 2026 a las 18.00 h. Ayto del Valle de Elorz

« APORTACION DE SUGERENCIAS
Hasta el 31 de julio de 2026

- Enla direccion de correo electrénico

participacionpositiva@gmail.com asunto:

“Participacion PEAU 3P Biovian”
- En el registro general del Ayuntamiento.

* EL PLAN DE PARTICIPACION
Quedara expuesto en la pagina web del Ayuntamiento de Noain
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PROCESO DE
I ; ’ PARTICIPACION PREVIO A
S LA ELABORACION DEL
PLAN ESPECIAL DE
ACTUACION URBANA
(PEAU)

PARCELAS CATASTRALES
429, 544 Y 747 DEL
POLIGONO 1 NOAIN

MUCHAS GRACIAS



