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• Plan General de Ordenación Urbana

1. ANTECEDENTES

1.1. Planificación y ejecu c ión urbanís ti ca e n e l Á rea 12 Zelaeta

En 1998 la empresa Iriza r S.Coop. abordó una amb iciosa ampliación para la cual se t ramitó una
Modificación de las Norm as Subsidiarias de planeamiento munici pal de Ormaiztegi . que refundía las
Áreas 12 Ir lza r S.Coop. y 19 Zelaeta , en función de los terrenos adquiridos por Iriza r s.coop. para su
ampli ación. Esta Modificación de las Norm as Subsidiarias fue aprobada defin it ivamente por el Consejo
de Diputados de la Diputa ción Foral de Gipuzkoa en sesión celeb rada el 27 de enero de 1998 (BOG
11.02. 1998). Este document o incluía la ordenación di recta del ámbito sin remisión a ningún
documento de ordenación pormenorizada.

, Ay 1 .
El PGOU prevé, en aplicación de la legislación vige nte , un icremen ºiW~~a~Sffftl¡¡li<foS;de> d .
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La ordenación pormenorizada del ámbito recogida en el PGOU consti tuye una adaptación de la
ordenación recogida en el planeamie nto anterior, aj ustada a la nueva delimitación del ámbito. Esto
quiere decir que todas las actuaciones realizadas al amparo del ante rior planeamiento urbanístico son
plenamente coincidentes con la nueva ordenación y, cualquie r actuación que se hubiera podido
realizar fuera del ante rior marco urbanístico, sería perfectamente legalizable con el nuevo
planeamiento .

• Or igenes de la pl an ificación urbanistica actual: Modificación puntual de las Normas
Subsid iarias (1998)

Posteriormente se han realizado sendos estu dios de detalle destinados, el pri mero de ellos, aprobado
definiti vamente por el Ayuntamiento Pleno en su sesión de 3 de agosto de 2004 (BOG 11.08.2004) , a
pormenorizar la ordenación para perm it ir la construcción de dos marquesinas en los extremos norte y
sur del ámbito; el segundo, aprobado defin it ivamente por el Ayuntamient o en su sesión del 27 de
mayo de 200 5 (BOG 13 .06.2005), a regular la posible implantación de diversas opciones de
aparcamien to en est ructu ra sobre rasante. Estos Estudios de Detalle afecta n únicamente a la parcela
privada y no t ienen ninguna afección al espacio público.

Al objeto de cumplir los deberes de urbanización en desarrollo de la Modificación punt ual de las
Normas Subsidiarias, se redactó el Proyecto de Urbanización Pública del Área 12 Zelaeta, con fecha
de enero de 1998. Este proyecto fue aprobado defi nit ivamente por el Ayuntamient o de Orm aiztegi el
25 de marzo de 1999 procediéndose a la realización de dichas obras durante ese año.

En cumplimiento del Convenio firmado entre el Ayuntamiento de Ormaiztegi e I ri zar s .c ccp. el 16 de
diciembre de 1998, lrlzar S.Coop. procedió a la agrupación de fincas en una única finca matriz como
paso prev io a la segregación de los suelos de cesión. Si bien el Ayuntamie nto acordó conceder licencia
para la segregació n de los suelos de cesión, éstos no llegaron a escritu rarse en una parcela única a
nomb re del Ayuntamiento , tal como preveía el citado convenio .

El planeamie nto urbanístico actualm ente vigente en Ormaiztegi es el Plan General de Ordenación
Urbana del municipio de Ormaiztegi , aprobado defin iti vamente el 1 de febrero de 20 11 (BOG
19 .04.2011) . Este document o recoge la ampliación del ámbito del Área 12 Zelaeta, mediante la
incorporación de aquellos suelos propiedad de Irizar S.Coop., que no habían podido ser inclui dos
anteriormente en el ámbito. Esta ampliación del ámbito no supone un incremento de edificabilidad,
manteniéndose la edificab ilidad recogida hasta la fecha por el planeamiento urba nístico vigente.
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• Provecto de Reparcelación

• Tramitación del presente Estudio de Detalle
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Irizar S.Coop. se encuent ra ante la imposibilidad de aborda r una ordenación deta llada de su planta
indust rial con una visión a largo plazo, ya que se encuent ra inmersa en un complejo contexto en el
que, por un lado, cuenta con diversas plantas industriales en el entorno próximo y en el extranjero y,
por ot ro, t iene que hacer frente a un ento rno compet it ivo cada vez más globalizado y exigente que
implica la necesidad de adaptaci ón permanente y de respuesta rápida a los nuevos requerimientos.

De esta manera, se estab lece una ordenación pormenorizada que defin e con el sufic iente detalle la
amp liación prevista a corto plazo por la empresa y esboza de forma muy genérica las condiciones de
desarrollo del rest o de la edifi cabilidad pendiente. Este crite rio de ordenación se ha prol ongado hasta
nuestros días incorporándose en el vigente PGOU de Ormaiztegi.

1.2. Configuración de la ordenación pormenorizada de la parcela

El presente Estudio de Detalle ha sido aprobado inicialm ente con condiciones por el Ayuntamiento de
Orma iztegi el 18 de mayo de 2012 (BOG del 22 de mayo de 2012). El present e documento se redacta
para incluir las condiciones de los inform es técnicos municipales que se refieren únicamente a la
necesidad de que los apoyos de las cubiert as previstas para las futuras edificaciones se dispongan
dentro del área de movi miento de la edificación .

Tras la aprobació n defin itiva del PAU se procede a la fi rma del correspond iente Convenio de
Concertación entre Irizar S.Coop. y el Ayuntamiento de Ormaiztegi , en el que se fija n los deberes y
obligaciones de la propiedad y de la Adm inist ración Actuante según exige la Ley 2/2006.

Tras la entrada en vigor del PGOU de Ormaiztegi, Irizar s .ccop. t ramita el Programa de Actuación
Urbanizadora de la Unidad de Ej ecución del Área 12 Zelaeta que incluye todos los sueios del área
salvo la carretera GI-2634, definiéndose una unidad de ejecución única. Este documento es aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento de Ormaiztegi el 19 de mayo de 2011 (BOG del 26 de mayo de
2011) . Además de los objetivos generales marcados por la Ley 2/2006, t iene como objet ivos
específicos la defi nición de la urbanización ya ej ecutada y de la pendiente; la defi nición de las
caracte ríst icas técnicas de las obras pendientes de ejecuc ión ; el estab lecim iento del programa
temporal de las obras a realizar y las condiciones de desarrollo del Área 12.

El Proyecto de Reparcelación de la Unidad de Ejecución única del Área 12 Zelaeta del Plan General de
Ordenación Urbana de Ormaiztegi ha sido aprobado defin it ivamente por el Ayuntamiento de
Ormaiztegi, con fecha de 9 de mayo de 2012 (BOG del 15 de mayo de 2012 ).

La Modificación de las Normas Subsidia rias de 1998 que dio lugar a la gran ampliación de la planta de
Irizar S.Coop., estableció la edificabil idad del ámbi to exte ndiendo en rat io de edifica bilidad vigente
hasta entonces a la superficie del nuevo ámbito configurado con los suelos adquiridos por la empresa
cooperativa. De esta manera, se fij ó una superficie de techo de 47.950 m2(t ), que resultaba muy
superio r a las previs iones de desarrollo a cort o plazo defin idas en dicho documento.

• Programa de Actuación Urbanizadora
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2. DESCRIPCION DEL ESTADO ACTUAL

2.2. Edificabilidad urbanística

• al Sur, con el viario público del Área 12 Zelaeta .

18.469

superficie por materializar

Edificabilidad urban ística

29.481

Supom ate rializada hasta la
fecha

47 .950

Edificabilidad máxima PGOU

Xeh etasun Azterket a • Estudio de Det all e
Parcela I rizar s .cccc. en el Área 12 Zelaeta (Ormalztegl)

La parcela indust rial privada de Irizar S.Coop., t iene una superficie de 83.560 m' , según se defin e en
el Proyecto de Reparcelación, en coherencia con el Programa de Actuación Urbanizadora aprobado por
el Ayuntamiento. Sus límites son los siguientes:

• al Norte, con el lími te del término muni cipal de Ormaiztegi y Gabir ia.

La parcela industrial propiedad de Irizar S.Coop. objeto del presente Estudio de Detalle, está ubicada
en el Área 12 Zelaeta del vigente Plan General de Ordenación Urbana de Ormaiztegi, ámbito situad o al
noroeste del núcleo urbano de Ormai ztegi , junto al límite con el término municipal de Gabir ia.

• al Este, con el bidegorri y acera que acompañan a la carrete ra GI-2632 (Sistema Genera l de
Viales) .

• y al Oeste, con suelo no urbanizable en la ladera y terrenos de la línea ferroviaria Madrid-Irún,
y con el Sistema General de Espacios Libres .

El PGOU vigente otorga a la parcela industrial Área 12 Zelaeta, una edificabilidad máxima de 47 .950
m'(t), manteniendo la misma edificabilidad fijada en la Modificación de las Normas Subsid iarias de
1998.

Según la Ley Vasca de Suelo y Urbani smo 2/ 2006, en su artículo 53.2.c) recoge que tendrá carácter
de ordenación urbanística estructural el parámetro de la edifi cabilidad urbanísti ca.

Durante la redacción del PGOU de Ormaizteg i se procedió al cómputo de la edifi cabilidad consumida en
la parcela de Irizar S.Coop. al objeto de clar ificar este aspecto. Según el cómputo realizado en el
PGOU, que sigue siendo válido a día de hoy ya que es muy reciente, actualmente Irizar S.Coop. tiene
consumidos 29.481 m', por lo tanto restan por materializar 18.469 m'.

IKodea e Código : 104 4 2008 .5
Sustatzallea • Promotor: Irlzar, S.Coop.

2.1. Emplazamiento y límites

•••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••



..)•••••••••••••••••••••••••••••••••

•

AN!JQS De INSTALACIONES

••••••••••••••••••••••
1.ERM •
2. Torn di~. bombaS r e-lc:Ier1I1 ACS...
3. Reddado d llOtventH •
4. Compt'llD"a
5. Del)Óllto Irquklo .ntlc:onge antI
l . Bombl'l callhc:cl6n y ..1.1 de d\solvent8
7. R«:IpcI6n chal ls (elsetI de maderaprefI

TOTAL 3 0.898 29.481

ft.UlTA~ m.IClO.utT1GUO

SUPERFICIE MATERIAUZADA SUP ERfiCI E COMPUTADA

12.803 12.803

PLANTA BAJA 8.121 8.72 7

ENTREPLANTA 72 72
('¡.EI

P LANTA PRIM ERA 3 .53 1 3 .531

PLAN TA SEGUNOA 473 473

483 483

PLANTA BAJA 483 483

1 4 .4 1 0 14.410

PLANTA BAJA 14 .3045 14 .34 5

PLANTA PRIM ERA 65 65

36. 36.

PLANTA BAJA 36. 36.

2.833 1.417( 8 )

-
.-

-- --

ANfJOS

f!;' MARQUESINAS ¡y/¿

Art iculo 49. Criterios de cómputo del aprovechamiento edl l(;aroi~;mQl1I'f~a11>~:¡;Wl kO Ud"l."
Los balcones, terrazas, solanas y porches de todo t Ipo, cu rí ).4WiH "' ,fl(J.. ~nf~jlim"M:ll'foiP.iI <,ta, '

• .. n(Jüra'" • n"'qJ 4 ,~'t:'rll!t "OUil~.':"vl!J1;l1 a
servidumbres de uso publico se computará el 50% de su s 'rt! r aren 12 z etaera aprc..b1tClÓl1 Ul;ftl"lt!lvól dtll E~ludlC

E f e m u k o X e h e 1 a 5 u n de Detallfl QelA,eot 12 zeiaeta cer
Azle rkelaren ttehln bal lllo Plan Gener.' ,de Or"ó!"ó1Clen

O
~not de OmWllleq. de feen. (le

ooarpeoerexc 2 12ko e\o:¡¡¡'oeko ;..n.o ~ 2012 fue aPfob.óldO con
daladun doluJmenlu hau ~hJn CM~r ~"OIi•...o poi' acuerdot
beltko izaer8Z enarto len Pleno 1 Ayun' ó1m.enlo •
UdatbalZarfak 2012 .06 27an ¡j~rV '*" lt ika'i.("'<" , n
cSp;lIUlakoeZohtkO bllkuran ~~lofol1j~ • . c_ ~_ IT

O"~. 201211oeUiniNt' IEI'IO ";11"'9'. il 28. 10· fV"IOút' 20
Idlullafi...li<onh ..' ," I " ' 1. "0 lnt... 'n>fth,lt

1 a!Fdo,l)n P NANl Ufll n4(¡,{)"\.l2 T

L----..'::~:;;:::..:jl----lL--.c:=====~"""'... NJJeIAtr:VK:IOMT1GUO

Xehetasun Azterketa • Estudio de Detalle
Parcela I ~zar s.cccc. en el Área 12 Zelaeta (Orma lztegl)

Kodea • CódIgo : 10442008.5
Sustatzatlea • Promotor: Irlzar, s .cccp.

La edificabilidad materializada hasta el momento se distribuye de la siguiente manera:



ZONIFICACION GLOBAL

2 .3. Situación en relación con el Pl aneam iento

Se reproducen a conti nuación las determinaciones que esta blece la ficha urbaníst ica del Área 12
Zelaeta , en la que se ubica la parcela indust rial de Irizar S.Coop.

IKodea e Código: 10442008.5
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12.- "ZELAETA"FICHA URBANíSTICA DEL AREA

• Aspectos funcionales y de lay-out : la planta actual ti ene un proceso product ivo lineal en
sentido sur-norte en el que se ubican varias líneas de producción paralelas. La opción de
ampliación más efic iente desde el punto de vista productivo sería la am pliación de la planta en
paralelo para posibilitar la implantac ión de nuevas líneas, lo que no es posible por la
topografía. Este esquema product ivo dificulta la disposición en la parcela actua lmente libre de
elemen tos product ivos aislados, salvo en lo que referido a espacios para la entrega final de
vehículos al clien te u otros elementos no est rictamente ligados al proceso product ivo. Además
de por los condicionantes propios de la planta de Zelaeta , la materialización del
aprovecha mie nto restante está condicio nada por una reflexión más ampli a que englobe al
resto de las plantas actuales y previstas.

Como conclusión, si bien Irizar S.Coop. cuenta con un importante rema nente de edificabilidad de
18.469 m' (un 38, 5% de la edifica bilidad máxima) y cuenta con una parcela privada libre de
edificación con una im portante capacidad para acoger dicha edifica bilidad, su materialización está
condicio nada por dos factores principales:

• Estacionamiento de chasis y autobuses : la plant a requiere un import ante espacio para el
estacionamiento de chasis (materia prima) y de autob uses (producto termi nado), lo que
condic iona rá sus posibi lidades de edificación mientras no se generen ot ros espacios para
acoger este uso.
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El térm ino mun icipal de Ormaiztegi se rige urbanística ment e por el document o de Plan General de
Ordenación Urbana (en adelante PGOU), aprobado definit ivamente por el Consejo de Diputados de la
Diputación Foral de Gipuzkoa en sesión celebrada el ide febrero de 2011 (BOG nO 75 de
19.04 .2011).

El plano PI.04 del presente Est udio de Detall e reproduce el plano 7 Ordenación General de la ficha
urbaníst ica del Área 12 Zelaeta , como reflej o gráfico de la ordenación propuesta por el PGOU. La
referencia lógica para el present e Estudio de Detalle debería ser el plano de zonificac ión
pormenorizada (plano 4 del PGOU: Cali ficación Pormenor izada), pero se ha optado por el plano de
Ordenación General, ya que aporta una información más detallada, concretamen te en lo que se refiere
a la definición de la parcela privada edificab le y no edificable.

DATOS GENERALES

CLASIFICACION SUELO URBANO

CALIFICACiÓN ACTIVIDADES ECONOMICAS

SUPERFICIE TOTAL 100.385 m2.

SUPERFICIE NETA 89.877 m2.

IXehetasun Azterket a • Est udio d e Det alle
Parcela Irlzar S.Coop. en el Área 12 Zelaeta (Ormalztegl)
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• Condiciones de ed ifi cación:

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

• Condiciones de planeamiento y urban izac ión:

Se redactará un Programa de Actuación Urbanizadora (PA .U.), Proyecto de Urbanización, Estatutos y Bases de Concertación o
Proyecto de Reparcelación, según proceda.

•••••••••••••••••••••••••••••.'•••••••••••••••••••••••••••••: Un Uf incl · N ANlO ~ 1 72"'1O~2-T

Xehetasun Azterketa • Estudio de Detalle
Parcela tri zar S.Coop. en el Área 12 Zelaeta (Orma lzteg l)
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Se se ñalan dos tipos de parcela edificable . dentro de cuyos limites se desarrollará la edificabilidad pendiente de 18.469m2.

PARCELA EDIFICABLE TIPO 1: Se perrrute el desarrollo normal de la edificación.

l as secciones serán PB+l , ampliándose a PB+2 en la zona de oficinas. Dentro de una altura libre máx ima de la edificación de 12m
pudiéndose admit ir elementos puntuales de mayor altura en función de las necesid ades de producción de las nuevas instalaciones.

Se admite el uso industrial de 11
, ~ Y31 categorla y usos terciarios comerciales y de oficina.

PARCELA EDIFICABl E TIPO 2: Uso restringido de la edñcacíén en la que se permiten exclusivamente edificaciones cubiertas
pero abiertas tipo marques inas, con una altura máxima de 6m. El uso será el de aparcami ento y/o almacenamiento.

• Condiciones de equipami ento y urbanizaci ón

Correrá, por cuenta de los promotores del Área, sufraga r la totalidad de las obras de urbanización comprendidas dentro del límite
de actuación. induyéndose la continuación de acera y bidegorri hasta el limite con Gabiri a.

Asi mismo. sufragar las conexio nes con las infraestructuras exterio res.

Se establece una reserva de terrenos para dotac iones públicas de la red de sistemas locales de 3.321m2 que se concretan en
223m2 para acera y 3.098m2 de zona verde que se sitúa a continuaci6n del Sistema General de Espacios libres existente .

l os edificios se dotarán, al menos de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 mz.construidos.

SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES E-l 6.549 m2.

SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMI ENTOS F ...................................................................................•................•...•.Om2.

ACT IVIDADES ECO NOMICAS .••••••••••••••••••••••.••••••••.•••• B •..••.••.••••.•••••••••••••••.••.••..••••...•.••...••••.••.•••.•.•••••••••••••••.••.•••••••••.•89.877 m2.

SUPERFICIE TOTAL ••••••••...•••••••••••••••••••••••••••••••.•••••••••••••••••••.••••• .••••.••.••••••••••.••••••••.••••..••••.•••••.•••••.••••••••••••••••••.••.•••••••••100.385 m 2.

Kodea • Código: 10442008.5
Sustatzall ea • Promotor : Irlzar, 5.Coop.

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO por la urbanización y por aumento de la edificabilidad ponderada.
TIPO DE ACTUACi ÓN: Actuación Integrada.

Se consolidan las edificaciones existentes que suponen un consumo de edificabilidad de 29.481m2, posibilitándose ampliaciones
por un total de 18.469m2 de acuerdo con la Modificación de NNSS, aprobada el 27 de Enero de 1998.

Se ampli a el Área en 17.171m2, según el condicionado de aprobación de las NNSS, Acuerdo del Consejo de Diputados del 3 de
Abril de 2007, incorporá ndose la zona de aparcam iento en superfic ie colindante con Gabiria Supone una superficie total del Área
de l00.385m2.

1 • Sistema de Actuación: Concertac ión .

Si, con anterioridad a la ejecución del Area por los propietarios, el Ayuntamiento estimase necesaria la ejecuc ión de las obras de
urbanización total o parcial o construir parte del equipamiento, se deberá cumplir lo establecido en el art.188 de la ley 212006del
30 de junio.

Correrá, por cuenta de los promotores del Área , sufragar la totalidad de las obras de urbanización comprendi das dentro de los
límites de la misma.
Se sufragara n las conexiones con las infraest ructuras exteriores , aun cuando se sitúen fuera de los limites del Área.
Se cumplimentará la ces ión del 15% de la edificabilidad urbanlstica media al Ayuntamiento.

AREA SUPERFICIE AFECTADA TIPOOE EOIFICABllIOAO
ACTUACION ACTUAL CRECIMIENTO TOTAL

AREA 12- IRIZAR S.COOP. TOTAL 89877 m2 CONSOLlOACION
29.481 18.469 47.950AMPLIACION

TOTAL S9.ST7 m2 29.481 18.469 47.950

EDIFICABILlDAD 0.53 m2lm2.
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• Condiciones de planeaml ento y actuaci ón

Previamente al desarrollo de las futuras edifICaciones se redactará un Estudio de Detalle para la defin ición de los parámetros de
ubicación dentro de la parcela máx ima edificable, ocupa ción en planta. etc .

En caso de sustitución de alguna de las edificaciones existentes , la mod ifICación de las alineaciones y rasantes actuales se
resolverá mediante un Estudio de Deta lle.

En caso de que se proceda al desarrollo urban lstico de la parcela industriar de tipo 1 no desarrollada en la actua lidad. la
ordenación de los volúmenes de acuerdo con las prev isiones del planeam iento se resolverá med iante un Estudio de Detalle. Para
los casos en que se plantee modificar la zonificación pormenorizada propuesta para el Area. se deberá redactar un Plan Especia l
de Ordenación Urbana .

El conjunto de la parcela lucrativa industrial será indivisible, debiendo destinarse a una actividad industrial principal , aunque ello no
impedirá que en el seno de la misma se puedan acoger nuevas sociedades generadas a partir de ésta o proveedores de la misma.

• Plazos para el desarrollo del planeam lento:

Se establecen los siguientes plazos para la elaboración del planeamiento de desarrollo y progra mación del suelo :

Programa de Actua ción Urbanizadora: 36 meses a partir de la aprobación del Plan General.

CONDICION ANTES Y MEDIDAS CORRECTORAS MEDIOAMBIENTALES

Tipo de área acústica:

8 . 1. Secto res del territorio con predom inio de uso industrial (Areas industriales existente s).

Objetivos de calidad acústica aplicables :

Indices de ruido
Tipos de áreas acúst icas

Ld Le Ln

8 . Uso industria l I 8 .1. Áreas urbanizadas 75 75 65

Suelos contaminados

la licencia o autorización para el movim iento de tierras en las zonas afectadas, queda supeditada a la prev ia declaración de la
calidad del suelo por el órgano compe tente, tal y como lo determina la ley 112005 de 4 de febrero

Dom inio Público Hidrául ico

En el caso de sustitución de alguna de las edifica ciones existentes , estas podrán modificar su ocupación en planta , manteniendo la
actual ediñcabüldad , Tanto en las nuevas edificaciones , como en las sustituciones, habrá que justifica r el cump limiento de lo
dispuesto en el art.9 del Reglamento del Dominio Público Hidráulico respecto a la zona de flujo preferente (RO 84611986, de 11 de
abril, modíñcado por RO 9/2008 , de 11 de enero). El organismo competente (Confederación Hidroqráfca del Cantáb rico)
determinará la documentación exigible para la justiflC3ción del citado artículo.

Criteri os de dise ño

El planeamiento de desarrollo deberá tener en cuenta como criterios de diseño :

• la limitación de las áreas pavimentables no permeables.

• la restaura ción y mejora ambiental de la vegetación riparia en la marge n del no Santa l ucia.

Patrimonio Cultural

Sin pe~u icio del cumpl imiento de otras disposiciones de la ley 7/1990, de Patrimonio Cu ltural Vasco, si en el transcurso de
cualquier actua ción en el ámb ito se produjera algún hallazgo que suponga un indicio de carácter arqueológico , se suspenderán
prevent ivamente los trabajos en la zona y se informará inmed iatamente al Departamento de Cultu ra de la Diputación Foral de
Gipuzkoa , que será quien indique las medidas que se deben adoptar.

2.4. Estructura de la prop iedad

Xehetasun Azterketa • Estudio de Detalle
Parcela I rlzer S.Coop . en el Área 12 Zelaeta (Orm alztegl)
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47.950,00

4.022,00

9 .592,00

3 .211,00

83.560,00

97.174,00

100.385,00
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Superficie total del Área 12 Zelaeta

Superficie total de la Unidad de Ejecuci6n

Superficie del Sistema General Viario GI-2632

Uso Industrial

Parcela

Parcela resultado A

Parcela resultado C

Parcela de resultado 8

7

Zonas Verdes y Espacios Libres Ayuntamiento de Ormalztegl

Viales, aceras, bidegorri y zonas
verdes residuale s

Kodea • Código : 1044200 8.5
Sustatza llea • Promotor : Iriza r, 5 .Coop.

del Área 12 Zelaeta, actualmente en t ramitación, y en el Programa de Actuación Urbanizadora.

De esta manera, I rizar S.Coop. es el único propietari o de la parce la industrial obj eto del presente
Estudio de Detalle y también el único propietario pr ivado de la Unidad de Ejecución, con lo que
ning una de las determi naciones recogi das en el mismo t iene afecció n a intereses de terceros.

A t ítulo informat ivo, recogemos a continuación el cuadro de superficies de las parce las adjudicadas en
el proceso de reparcelación y una ilust ración con el esquema de propiedad . Teniendo en cuenta la
simplicidad de la est ructura de la prop iedad resulta suficiente su represen tac ión a esta escala sin que
sea necesaria la inclusión de un plano específico para ello .

IXe he ta sun Azterketa • Estudio de De ta lle
Parcela I rlzar S.COop . en el Área 12 Zelaeta (Orma lzteg l)



La planta industrial de Irizar S.Coop. ti ene en la actualidad una dotación de plazas de aparcamiento de
vehículos privados de 485 plazas, tal como se reflejan en el plano PI. D3. Estas plazas se distribuyen
de la siguiente manera :

•••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••

Kodea • Códfqc: 10442008.5
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2.5. Dotación de aparcamientos

• Viales perimetrales del ámb ito: 136 plazas.

• Cubierta del edificio viejo: 122 plazas.

• Estructura sobre el vial trasero (norte) : 212 plazas.

• Viario público del Área 12: 15 plazas.

Xeh etasun Azterketa • Estudio de Detall e
Parcela Irlzar s.cocc.en el Área 12 Zelaeta (Ormalztegl)
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2. Estudio de Detalle

3. NORMATIVA VIGENTE

Condiciones de planea miento y actuación :

•••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••:1
••

En caso de que se proceda al desarrol c¡.( (;rlfanlst1OOildéoJlI opart:élilZlrrdOStlliaJdde t po 1 no
desarrollada en la actualidad, la ordenac OO: cf~~§:?¡J~Wiw.;:lJ ª,,~¡¡;S\X~ü.1§~,l:t:lfí~.11~ visiones
del planeamiento se resolverá mediante fi le~tu diCJ!de1Deta ~ l 6J t a 3prooaoón d",llnlltva (jel ElohJdtl:l
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Idlll:~en-Kontll lE oc....."Il).l! " . ....'II1. c.'
PI o.t . N A.~' o N.l 714f1.(¡1042.T

En caso de sust itución de alguna de las edificaciones existe ntes, la modificación de las,
alineaciones y rasantes actuales se resolverá mediante un Estudio de Detall e.

Previamente al desarrollo de las futuras edificaciones se redactará un Estudio de Detalle para
la definición de los parámetros de ubicación dent ro de la parcela máx ima edificable, ocupación
en planta, etc.

• De manera particular en la ficha urbanística del área 12-ZELAETA,

d) Al defin ir o reajustar la configuración física de las edificaciones y la urbanización, podrán
complementar la calificación pormenorizada establecida por el planeamiento de rango superior.

al La modificación, dentro de los limites y en las condiciones establecidas en la vigente legislación
urbanística y en este proyecto, de la configuración física de las edificaciones, o de la ordenación de
la urbanización, previstas en el planeam iento de rango superior, justificará la formulación de
Estudios de Detalle.

• De manera general en el artículo 15. Planeamiento en suelo urbano

a- Señalar, rectifica r o complementar las alineaciones y rasantes estab lecidas por la ordenación
pormenorizada.

e- Regular determinados aspectos y características estét icas y composit ivas de las obras de
urban ización, construcciones, edificaciones, insta laciones y demás obras y elementos urbanos
compl ementarios, definid os en la ordenación porm enorizada.

b- Ordenar la volumetría del edific io de acuerdo con las previsiones del planeamie nto
correspondiente .

Por ot ro lado, el prop io PGOU define la necesidad de redactar un Estudio de Detalle, en los siguientes
supuestos:

El obje to del presente documento, de conformidad con el art o73.2, es:

3.1 Marco Legal

Aun cuando los Estudios de Detalle no son, en propiedad planes de ordenación, sí son instrumentos
complementarios de dichos planes y suficien tes, por ello, para completar su ordenación
pormenorizada, tal y como se deduce de sus artícu los 73 y 74.

La legislación en materia de urban ismo vigente actualmente en el País Vasco es la Ley 2/2006 de
Suelo y Urbanismo.

IKodea e CódIgo: 1044200 8.5
Sustatzallea • Promotor: I rlza r, S.Coop.
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2. Estudios de Detalle.

3.2 Justificación de la necesidad de redacción del documento

Artículo 18. Contenido material y documental del planeamiento pormenorizado.

En cuanto a las determ inaciones que deberá definir un Estudio de Detalle, además de las requeridas
por la Ley de Suelo y Urbanismo, el PGOU establece las siguientes:

11

Tal como se desprende del marco legal citad o, el Estudio de-{)etaUlLC stitu e la fig ura adecuada para
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• Edificio de entrega de autobuses junto a la zona actual de aparcamiento de chasis y
autobuses. Const ituye una nueva edificación no prevista con lo que es preciso completar la
ordenación vigente incorporando sus alineaciones y rasantes y demás parámetros necesarios.

• Ampliación de las oficinas: si bien esta ampliación se plantea creando una nueva planta sobre
la actual, lo que no requeriría un Estudio de Deta lle, la optimiz ación de este nuevo espacio ha
obligado a proyectar la zona de escalera y recepción fuera de las alineaciones del edific io
actua l, aunque siempre dentro de la parce la privada edificable. Este hecho implica la
necesidad de completar la orde nación vigente .

La necesidad de redacción y t ramitación del presente documento viene motivada por el hecho de que
las actuaciones previstas por I rizar S.Coop. que se describ en en el apartado siguient e, entran dentro
de los supuestos para los que la ficha urbaníst ica del PGOU exige la redacción de un Estudio de
Detalle:

d) Medidas protectoras y correcto ras de carácter ambiental con el suficiente grado de detalle para
que se garantice su efectividad . Aquellas medidas que sean presupuestab les deberán inclu irse
como unidad de obra, con su correspond iente part ida económica en los proyectos, y las que no se
puedan presupuestarse, se exigirá que se incluyan en el pliego de condic iones técn icas.

e) Los Estudios de Detalle promovidos por particulares deberán inclui r en su documentación la
identificación tanto de los prop ietarios como de los residentes legales que hayan de ser
desaloj ados, con los requisitos establ ecidos para los Planes Parciales y Especiales de iniciativa
particular.

Además del contenido propio de esta figura de ordenación y de las determ inaciones particulares
que al respecto establezcan en cada caso el presente proyecto o el planeamiento pormenorizado
que lo desarrolle, los Estudios de Detalle defi nirá n las siguientes determ inaciones:

a) Aquellos que desarrollen o reajusten la ordenación de ámbi tos territoriales coincidentes con
Unidades de Ejecución previamente delimitadas, deberán precisar, en el caso de que el
planeamiento pormenorizado de referencia lo haya definido de forma insuficiente, el
aprovechamiento urban ístico asignado a las diferentes parcelas edificabies, dentro del marco
normativo establecido al respecto por el citado planea miento pormenorizado y por el presente
proyecto.

b) Asimismo, incorporarán el resto de las determinaciones a las que se hace referencia en el
apartado anterior para los Planes Parciales y Especiales, en el caso de que las mismas no hubiesen
sido definidas con la precisión suficiente con anterioridad y, si fuese necesario, esquemas y
características de los t razados de las redes de serv icios urbanos.
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4. ORDENACION PROPUESTA

4 .1. Descripción de la ordenación propuesta
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Por otro lado, se plantea la construcción de un nuevo edific io de entrega de autobuses que permi ta
desarrollar esta función en condiciones adecuadas de funcionalidad e imagen, ya que las naves
contiguas a las oficin as, concebidas inicialmente para este fin, se han ido dest inando en función de las
necesidades, a la realización de los últimos remates y aj ustes previos a la entrega. El nuevo edificio se
ubica en cont inu idad con las edificaciones actuales en la zona norte de la parcela, pero está orientado
hacia la plataforma de aparcamiento de autobuses. En este punto existe actualmente una caseta de
madera prefabricada, computada por el PGOU en la edificabilidad consumida y destinada a las labores
adm inistrativas de la recepción de chasis, que se traslada dentro de la parcela.

La ampliación de las ofic inas supone el incremento de una planta sobre la ya existente, aspecto que
había sido ya previsto en el proyecto realizado en 1998 . Esta nueva planta, con una superficie de
1.280,40 m2

, no se edifica en su to talidad ya que respeta el hueco de lucernario que se abre en la
cubierta, para así poder iluminar las zonas inte riores de la planta baja -actual de ofici nas.

Por otro lado, la imagen es un requ isito cada vez más import ante para las empresas de relevancia
internacional como Irizar S.Coop., por lo que las actuaciones a desarrollar, además de responder
estrictamente a necesidades funcionales, pretenden dotar a la planta de una imagen más moderna y
atractiva. De esta manera, se pretende modernizar la imagen de las oficinas actuales y dar un
tratamiento más coherente a esta zona de la planta, rematando las actuaciones realizadas en los
últimos años como la marquesina norte o la nave semien terrada construida en el emplazamiento del
antiguo caserío Zelaeta.

Tal y como se ha recogido en apartados anteriores, Irízar S.Coop. necesita abordar una serie de
actuaciones en su parcela del Área 12 Zelaeta de Ormaiztegi, para dar respuesta a sus necesidades
funcionales y productivas. Estas actuac iones consisten en la am pliación de las oficinas con la
construcción de una segunda planta sobre las ya existentes, la const rucción de un nuevo edificio para
la entrega de autobuses y la construcción de una pequeña entreplanta sobre la nave actual.

La optimización de este nuevo espacio ha obliga do a proyectar la zona de recepción y escalera de
comunicación fuera de la alineación actual. Este nuevo volumen de forma triangu lar, que cuenta con
una superficie de 132,45 m2

, se sitúa en el ángulo que form an el cuerpo de ofic inas con la nave
indust rial. La configuración de los nuevos accesos obliga a modificar la disposición de los
aparca mientos, elimi nando dos bolsas de aparcamiento con un total de 18 plazas y creando 4 nuevas
plazas.

Esta ampliación que se realiza con un diseño contemporáneo como nueva imagen renovada de las
instalaciones de IRIZAR, se plantea con una cubierta deck a dos aguas con incl inaciones variables con
una cota de cumbrera máx ima de 11,36 metros. Esta nueva cubierta genera unos picos a modo de
alero que sobresalen de la línea de parcela edificable. Este alero aúna su función decorativa con la de
protección de las dos zonas de acceso y de los recor ridos peatonales canalizados a través de la acera
situada junto a la fachada que conecta las dos puerta s actuales. Los picos de este alero sobresalen
entre 1,90 y 2,42 m. respecto a la línea de fachada, lo que supone que no sobresalen más de 2 m.
respecto a la línea de alineaciones máx imas, respecto a la cual la fachada está ligeramente
retranqueada. Se prevé la ubicación de apoyos específicos para su sosten imiento que deberán
ubicarse dentro de las alineac iones máx imas de la edificación.
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nave industrial actual, dando continuidad a las oficinas, con una superficie de 342 m'. Si bien esta
entreplanta no requeriría un estudio de detalle, parece oportuno recogerla en el presente documento
al objeto de actualizar el cómputo de la edificabilidad.

Las actuaciones previstas se describen gráficamente en los planos PO.02 .1 y PO.02 .2. El plano PO.03
establece las condiciones geométricas de las nuevas actuaciones, fijando las alineaciones, rasantes y
volumetría de las mismas con el nivel de definición propio de un inst rumento de estas características.
El Plano PO.04 complementa la ordenación general establecida en el PGOU con las nuevas
edificaciones propuestas .

A continuación se incluyen una serie de imágenes ayudan a entender el alcance y características de
las actuaciones propuestas. Estas imágenes tienen un carácter meramente indicati vo y no contractual,
pudiendo int roducirse en el proyecto constructivo modificaciones respecto a la imagen genera l o las
soluciones constructivas previstas .
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Ampliación de oficinas y zona de recepción, emblema
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Condiciones de edificación

Las t res actuaciones anteriormente descritas se sitúan sobre la PARCELA EDIFICABLE TIPO 1.

Alineaciones

Justificación del cumplimiento de las determinaciones normativas del PGOU
de Ormaiztegi

Ficha urbanística del Área 12 Zelaeta•
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En cualquier caso, este alero no podrá tener un vue lo superior a 2 m. respecto a la alineación máxima
de fachada, y se permitirá la construcción de elementos de apoyo necesarios para su sostenimiento
que deberán disponerse dentro de las alineaciones máximas establecidas para la edifica ción.

La solución proyectada para la construcción de las oficinas contem pla la construcción de un alero
irregular configurado por una serie de elementos salientes a modo de picos que tiene una función
decorativa acorde con la nueva imagen que se quiere dar a la planta, de la que las nuevas oficinas son
la parte más emb lemática, además de serv ir para la protección de las dos zonas de acceso existentes
y de la protección fren te a la lluvia del recorrido peatonal entre ambas puertas que discurre por la
acera sit uada junto a la fachada.

Esta solución no desvirt úa la configuración de una fachada cont inua respecto a la carretera GI-2632.
También es necesario tener en cuenta que esta fachada no const it uye una referencia para las
alineaciones respecto a dicha carretera más allá de la propia parcela de Irizar S.Coop., ya que en la
contig ua área 13 Lezeta, las edificaciones actuales, que el PGOU consolida , t ienen un retiro menor
respecto a dicha carrete ra, lo que supone condiciones menos restrictivas que las aplicadas en el área
12 Zelaeta .

Este ámbito cuenta con el documento de Programa de Actuación Urban izadora (PAU) aprobado
defin itivamente por el Ayuntamiento de Orma iztegi el 19 de mayo de 2011 (BOG del 26 de mayo de
2011 ). y con Proyecto de Reparcelación aprobado definitivamente el 9 de mayo de 2012 (BOG del 15
de mayo de 2012).

Condiciones de planeamiento y urbanización

En este sentido, cabe recordar que el artículo 92 de las normas urbanísticas del PGOU de Ormaiztegi,
Condiciones generales de regulación del aprovechamiento edificatorio y de la forma de la edificación,
establece que no se admit irá la const rucción de cuerpo s salientes o volados [se ent iende que
sobrepasando las alineaciones máximas], tanto abiertos como cerrados, a excepción de aleros
decorativos o de protección de accesos, con lo que la actuación prop uesta cumpliría con la normat iva
general vigente en Orma iztegi, además de responder a las necesidades funcionales de la planta .

Parcela privada edificable

Todas las intervenciones se realizan dentro de la parcela privada edificable, con excepción de los
vuelos de la ampliación de las oficinas que sobresa len de las alineaciones máximas de la parcela
edificable.

4.2.
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Edificabilidad urbanística

Edificabilidad
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Edificabilidad m áxima Supom aterializada hasta Supo prevista en el superficie por
PGOU la fecha oresente E.D. materializar

47.950 29.481
(+2 .23 1.8S)

16.237,15
31.712,85
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Las intervenciones propuestas suponen el consumo de la edificabil idad siguiente :

Condiciones de equipamiento y urbanización

De este análisis se justifica que existe edificabil idad sufic iente para la ejecuci ón de las actua ciones
previstas en este Estudio de Detall e, quedando un remanente de 16.2 37,15 m'(t) pendient e de
materia lizar. •

Plazas de aparcamiento

Planta de oficinas 1.280,40

Zona recepción ... ... ... ........ ..... ... ... ....•. .•••.•........ .. ... 132,45

Entrega de Autobu ses : 477,00

Entreplanta en la amp liación de 1998 342,00

TOTAL 2.231 ,85

La ampliación de las oficinas da lugar a un perfil de PB+ 1 que se encuentra dentro de lo establecido
por la ficha urbanística del PGOU para la parcela edificable t ipo 1 en la que se localiza la actuación .

Alturas

Ninguna altura de las actuaciones a realizar sobrepasa la altura máxima permitida de la edificaci ón
que se establece en 12 metros.

Tal como se refleja en los planos PO.02, la cota máxima de cumbrera de la nueva cubierta en la zona
de ofici nas alcanza los 11,36 metros, y el edificio de entrega de autobuses, por su parte, no sobrepasa
los 10 metros.

De esta manera, se procede a la actualización de la edificabilidad urbanística en base a la tabla
recogida en el apartado 2. Descripción del Estado actual, quedando de la siguiente manera :

PO.03 Condiciones geométricas de las nuevas actuaciones: alineaciones, rasantes y volumetría.

El edificio de entrega de autobuses ti ene un perfil de PB, con lo que también se encuentra dentro del
perfil máximo establecido.
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Según se recoge en el apartado 2.5. Dotación de aparcamientos del presente Estudio de Detalle, y en
el plano PI.03, el número de plazas actualmente existent es en el en el ámb ito es de 485 , lo que
supone un ratio de 1,65 plazas por cada 100 m't actua lmente const ruidos.

Las nuevas actuaciones prev istas t ienen la siguiente incidenci a en la dota ción de aparcamientos: se
elim inan 18 y se crean 4 nuevas plazas, lo que da lugar a una dota ción total de 471 plazas, lo que
supone una dotación de 1,49 plazas por cada 100 rn/t , incluyendo las nuevas const rucciones
prev istas .

De esta manera, la dota ción de aparcamientos resultado de las intervenciones previstas supera el
ratio mínimo legalmente establ ecido, lo que permit iría colmatar la edificabilidad total del ámbito sin la
construcción de nuevas plazas de aparcam iento, salvo que resulten necesarias por cuest iones
funcionales.

Condicionantes V medidas correctoras medioambientales

Suelos contaminados

Según la ficha urbanística del PGOU, la licencia o autorización para el mov im iento de t ierras en las
zonas afectadas queda supeditada a la previa declara ción de la calidad del suelo por el órgano
competente, tal y como determina la Ley 1/2005 de 4 de febrero .

El inventario de suelos que soportan o han soportado actividades o instalaciones potencialmente
contam inantes del suelo realizado por ¡HOBE, para el ámbito 12-Zelaeta recoge dos manchas de
suelos con potencial contaminación. Estas zonas corresponden con la planta vieja de lrlzar, lo que se
justificaría por las actividades desarrolladas históricamente en la misma, y con el emplazamiento del
antiguo caserío Zelaeta , sin que conozcamos las razones que llevaron a su Inclusión. Ambas zonas
están delimitadas con línea morada en el gráfico adjunto.

El nuevo edificio prev isto para entrega de autobuses se solapa muy ligeramente con la delimitación
correspondiente al antiguo caserío Zelaeta (dent ro del círculo) .
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Con independencia de las actuac iones llevadas a cabo anteriormente, hay que tener en cuenta que
según los criterios establecidos por el órgano ambiental , no se requiere procedimiento de
declaración de calidad del suelo en el caso presente.

En dicho documento (Anexo 1), se ind ica que en el caso de amp liación de una actividad que ya se
encuent re registrada y que no suponga la ocupación de nuevo suelo fuera de la parcela actualmente
ocupada por la activ idad, no será exigi ble la previa declaración de calidad del suelo, aun cuando el
suelo esté recogido en el inventario de suelos potencialmente contaminados.
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Con independencia de que las posibilidades de que el suelo donde estuvo emp lazado el caserío Zelaeta
estuviera contaminado son remo tas, actua lmente no se puede realizar análisis alguno sobre la calidad
del suelo, ya que en dicho emp lazamie nto se construyó una nave originalmente pensada también para
la entrega de autobuses. Dicha nave se encuen t ra parcialmente soterrada, para lo que fue preciso
excavar unos 8 m. de terreno bajo la cota original del caserío, retirándose en ese momento todo el
material existente bajo el mismo. La demolición del caserío Zelaeta se produjo en 2003 y la
construcción en su emplazamiento de la nave para entrega de autobuses se llevó a cabo durante el
año 2004, con lo que se trata de actuaciones realizadas con anterioridad a la promulgación de la Ley
1/2005 de suelos contaminados.

•••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••Tal como se refleja en el esquema siguiente, el edificio de entrega de autobuses queda fuera de la •
zona de policía que se extiende a 100 m. desde el cauce del río Santa Lucía. Una pequeña parte de la .
ampliación de las ofici nas queda dentro de esta zona, pero no t iene afección hidráulica alguna ya que •
se dispon e en una planta superior sobre las ofic inas actuales. Lo mismo ocurre con la entreplanta, que •
se sitúa dentro de esta zona pero constituye una actuación en el interior de la nave actual. •

••••••••••••

Dominio Público Hidráulico

La ficha urbanística del Área 12 Zelaeta recoge dentro del capítulo de condicionantes y medidas
correctores medioambientales, que tanto en las nuevas edificac iones como en las sust ituc iones, habrá
que justificar el cumplimiento de lo dispuesto en el art.9 del Reglamento del Domin io Público
Hidráulico respecto a la zona de flujo preferente (RD 846/1986, de 11 de abril , mod ificado por RD
9/2008, de 11 de enero) .

Por otro lado, en el caso de que se solicite licencia para la ejecución de movimientos de tierras u obras
en suelos activos que se encuentran en el citado inve ntario, aun cuando no resulte necesario iniciar el
proceso de declaración de calidad del suelo, el órgano amb iental considera conveniente que las
licencias y/o autorizaciones municipa les obliguen a la caracterización de los materiales objeto de
excavación para valorar su posible contaminación y determinar la vía de gest ión más adecuada para
los mismos.

Tras la entrada en vigor de la Ley 1/2005, de 4 de febrero, para la prevención y contaminación del
suelo, la Dirección de Calidad Ambien tal del Gobierno Vasco, rem itió una circula r a los Ayuntamientos
con fecha de 12 de diciembre de 2005 recog iendo algunos criterios que este órgano ambi enta l
consideró necesario tras ladar a los Ayuntamientos a fin de facilitar la aplicación de dicha Ley.

En resumen, las actuaciones recogidas en el presente Estudio de Detalle están exentas del
procedimiento de declaración de calidad del suelo y no generan excedentes de t ierras que tengan que
ser transportados y, por tanto, caracterizados, además de afecta r muy tangencia lmente a un suelo
potencialmente contaminado del que no quedan evidencias fruto de edificaciones realizadas con
anterioridad a la promulgación de la actual ley de suelos contaminados.
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Afección de la zona de policía del río Santa Lucía (100 m.) a la parcela industrial de Irizar S.Coop.

Kodea • Código: 10442008.5
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Por otro lado, ta l como se reflej a en los mapas de inundabilidad de Ura, Agencia Vasca del Agua, la
parcela industrial de Irlzar S.Coop, objeto del presente Estud io de Detalle no se ve afectada por las
manchas de inundabili dad que refiejan las aven idas con periodo de retorno de 10, 100 Y 500 años, por
lo que no tiene sentido ahondar en mayor justificación de este aspecto.
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Criterios de diseño

• Articulo 18.2: Contenido material y documental del planeamiento pormenorizado.
Estudio de Detalle

2.c) Identificación de los propietarios: El apartado 2.4. recoge la identi ficación de la propiedad y
la estructura de la propiedad en la Unidad de Ejecución de la que forma parte.

•••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••

2.a) Ap rovechamiento urbanístico: el PGOU vigente ya precisa el aprovechamiento urban ístico
asignado a la parce la de Irizar, con lo que no es preciso definir este aspecto, si bien el Estudio de
Detalle actualiza el cómputo de la edi ficabilidad consumida y pendiente de materialización.

• Restauración y mejora ambienta l de la vegetación ripa ria en la margen del río Santa Lucía: A
la contradicción anteriormente citada por la remisión de este facto r a un planeamiento de
desarrollo inex istente , se une el hecho de que ni la parcela indust rial de Irizar S.Coop., obj eto
del presente Estudio de Detalle, ni el conjunto del Area 12 Zelaeta, se localizan en la margen
del río Santa Lucía, con lo que no resulta posible cumplir esta condición .

El curso de agua que discurre junto al límite norte de la parcela junto al término municipa l de Gabiria
tiene la consideración de escorren t ía según el Plan Territorial Sectorial de ordenación de márgenes de
ríos y arroyos de la CAPV, Vertiente Cantábrica, ya que su cuenca afluente es menor de 1 km' (nivel
hidráulico 00) . En función de este hecho, ni es de aplicación el citado artículo del Reglamente del
Dominio Público Hidráulico en relación a la zona de policía de cauces, ni existen análisis sobre su
potencial inundabilidad.

La ficha urbanística del Área 12 Zelaeta recoge dentro del capít ulo de condicionantes y medidas
correctores med ioambientales, la indicación de que el planeam iento de desarrollo deberá tener en
cuenta como criterios de diseño la limitación de las áreas pavimentabies no permeables y la
restauración y mejora ambiental de la vegetación riparia en la margen de río Santa Lucía.

• Limitación de las áreas pavimentables no permeables: la ficha urbanís tica incurre en una
contradicción al rem itir la limitación de este factor al planeamiento de desarrollo cuando no se
requiere inst rumento de desarrollo alguno para el establecimiento de la ordenación
pormenorizada. En este caso, debería haber sido la propia ficha urbanística la que establezca
los criter ios de limitación, cosa que no hace. En este sentido, si bien los Estudios de Deta lle
tienen la función de comp lementar la ordenación pormenorizada estableciendo la definición
básica de las nuevas edificaciones, no constituyen documentos de planeamiento de desarrollo,
tal como se recoge en la Sección 40 del Capítulo II de la Ley 2/2006 que define este t ipo de
planes . De esta manera, no corresponde esta func ión al presente Estudio de Detalle ni
responde a sus objetivos.

En cualquier caso, este Estudio de Detalle deja constan cia de que una parte importante de la
parcela privada libre de edificación está formada por zonas verdes que no van a ser
pavimentadas en función de sus condiciones topográficas y que mantienen el carácter
permeable. Por otro lado, una part e significativa de la parcela privada libre de edificación está
dest inada al aparcamiento de chasis y autobuses y t iene una superficie de zahorra que resulta
permeable y permite la infi lt ración del agua.

IKcdea e Código: 1044 2008.5
Sustatzaltee e Promotor: Irlza r, s .cecp.

2.d) Medidas protectoras y correctoras de carácter ambiental : este aspecto se justifica en el
punto anterior, en relación a los condicionantes y medidas correctoras med ioambientales recogidas en
la ficha urbanística del Área 12 Zelaeta. " AyuntamiúnlJ de ORMAIZTEGlko Udala
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4.5. Estudio económico-financiero

4 .3. Condiciones de urbanización

Junio 2012 ekatna

'" Ayuntamiento de ORMAIZTEGlko Udala
EGINBIOEA: Orma,¡zteQiko CILIGENQA- Parah

, Hm AnlOlamendurako Plan que el pr"seni. dOcu~;:o~ I
Oro ko rraren 12 Zelaela aproblJCÍQn d.flt'lll"{1I de! ~ud~
E re m u k o X e n.e t a s u n de Oet&l~ablJ.ro.:a 1:lZ.lólet.c2fIl
AZlerke ta ren betún beukc Plan G<:tneral Óll Ord8M C/On
onarpenerako 2012ko eIo;atrlE:kO U~I\. eeOrm¡lIzreQi ee lectl. Olll
da ladun dokumenlu hau Dellin JunIO de 2012, 'U6 8probado con
betlko teee-ae cnanu zen ~dcltlr ~fll'ltl,w., por~"r<tQ d-'
Udalbalzarrak 2012 OB .27an Oleno .del Ayuntamlftnto de
ospaIUla~oeZOhlkobllkuran . eAf(::a~~ ~27~OO.2Jl~a 16n
OrrnitiZleQIn, 2012koekamaren 2 1..

Idl zll:. rf.KOI1t ,..1110 df 2012
I alFdo ~ DNI~rn~2.T

A pesar de lo anterior, el proyecto de remodelación de las ofic inas garantizará en todo momento una
accesibilidad adecuada a las mismas , tal como ocurre en la actualidad. Las escaleras de acceso se
complementarán con una rampa que permita el acceso a las personas con movilidad reducida.

No se prevé la modificación de las redes de infraestructuras de servicio de la parcela. En el caso que
hubiera que modificar alguna de ellas, será recogido en el proyecto de edifi cación como parte de la
urbanización complementaria .

En cualquier caso, se cumplirá el artículo 3. 11 del Decreto 68/2000, por el que se aprueban las
normas técn icas de accesibilidad en todas las zonas de estacionamiento de vehículos ligeros situadas
en vías o espacios libres de edifi cación, se reservarán permanentemente como mínimo una plaza por
cada 40 o fracc ión para vehículos que transporten personas con movilidad reducida, dispon iéndose
cerca de los itinerarios peatonales y los accesos a los edificios y respetando las dimensiones mínimas
establecidas.

Al afectar únicamente a espacios privados no están obligadas a cumplir con lo establecido en la Ley
del Parlamento Vasco 20/1997 para la promoción de la Accesibilidad y el Decreto del Gobierno Vasco
68/2000 de Normas Técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios
públicos, edificaciones y sistemas de información y comunicación, form ulado en desarrollo de la citada
Ley.

Las actuaciones de urbanización a realizar en desarrollo de las previsiones del presente Estudio de
Detalle se lim itan únicamente al acondicionamiento de las zonas contiguas a las edificaciones
previstas, y afectan únicamente a los espacios privados. Estas actuaciones deberán ser recogidas en
el proyecto de edificación como urbanización complementaria.

4.4. Condiciones de gestión urbanística y ejecución

La financiación de las actuac iones previstas de edificación y urbanización complementaria
corresponderá a Irlzar S.Coop. en su totalidad.

Tras la entrada en vigor del presente Estudio de Deta lle se podrán abordar de manera directa las
actuaciones de edificación y urbanización compl ementaria previstas, siendo requisito sufic iente para el
otorgamiento de las preceptivas licencias .

En cualquier caso, el proyecto de edificación incorporará la definición técnica suficiente de la
urbanización complementaria necesaria, así como su est imac ión económica detallada.

Teniendo en cuenta que la totalidad de las obras de urbanización se desarrollan sobre suelos privados,
que constituyen únicamente pequeñas intervenciones complementarias a las edificaciones proyectadas
y que no afectan a derechos de terceros, no resulta necesario el desarrollo de dicho estudio.

IKodea • Código: 104 42008.5
Sustatzatlee e Promotor: Irlzar, S .Coo p.
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La única alteración de la ordenación vigente es la relativa a la int roducción de las alineaciones
máx imas para las actuaciones previstas. Se puede comp robar la diferencia entre la ordenación
vige nte y la propuesta comparando la ordenación vigente en el PGOU de Ormaiztegi (detalle en la
imagen superior) y la ordenación resultante del presente Estudio de Detalle (detalle en la imagen
inferio r).

Imagen general de las actuaciones previstas
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3. Alteración de la ordenación vigente
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1. Ámbito y obj et o del Estudio de Detalle

., .'

• • • • ••• Parcela Industrfal de Irtzar 5. Coop.
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ANEXO

RESUMEN EJECUTIVO DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA INDUSTRIAL DE
IRIZAR S.COOP. EN EL ÁREA 12 ZELAETA

El presente Estudio de Detall e afecta exclus ivamente a la parcela indust rial propiedad de [rizar
S.Coop. en el Área 12 Zelaeta de Orma iztegi , ámbito situado al noroeste del núcleo urbano de
Ormaizteg i, junto al límite con el término mun icipa l de Gabir ia. La parcela t iene una superfi cie de
83.560 m 2 • No afecta a suelos de titularidad pública ni a ningún otro propietario privado al margen de
Ir izar S.Coop.

El presente apartado tiene por obj eto dar cumplimiento al artículo 32 del Decreto 105/2008 de 3 de
junio de Medidas Urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006 de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, que
recoge la documentac ión mínima para el t rámite de información pública.

Tiene por objeto definir las alineaciones máximas y la vo lumetría de las nuevas actuac iones que
pretende abordar Irizar S.Coop. ya que suponen una modificación de las alineaciones máximas de la
ordenación recogida en el Plan General de Ormai zteg i.
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Ubicación de las actuaciones previstas

edfndo para entrega
de autobuses

.> 'j: \

1

• Nuevo edificio de entrega de autobuses : se proyecta un pequeño edificio para la entrega
de autobuses a los clientes, que se ubica ju nto a la actual zona de aparcamiento de
autobuses. Se trata de un edificio de una única planta, con una superficie total de 477 m2,

entre los que estaría un pequeño cuerpo de 78 m2 a modo de sala de espera que se dispone
parcia lmente sobre la cubierta del edificio existente en este punto.

2. Alcance de las modificaciones

Las modificaciones en la ordenación tienen por objeto dar cabida a las siguientes actuaciones:

Además , se pretende constru ir una ent replanta interior j unto a las oficinas, con una superficie de 342
m2, si bien esta actuación no requiere de este Estudio de Deta lle, ya que se desarrolla dentro de la
edificación actual.

• Ampliación de las oficinas : se plantea la creación de una nueva planta sobre las oficinas
actuales, con una superficie de 1.280,40 m2 y una nueva zona de recepción y accesos que
sobresale de las alineaciones actuales de fachada, con una superficie de 132,45 m2• El
volumen resul tante tiene una altura prevista máxima de 11,36 m. a cumbrera .

Con la ejecuci ón de las actuaciones previstas quedarían tod avía 16.237 ,15 m2t, pendientes de
materializar de la edifi cabilidad máxi ma total de la parcela que es de 47.950 m2

• La dotación de
aparcamientos tras la realización de estas actuaciones sería de 47 1 plazas, lo que supone una
dotac ión de 1,49 plazas por cada 100 m2t, superando el rat io mínimo establecido y perm itiendo
colmatar la totalidad de la edificabilidad sin generar nuevas plazas. Las actuaciones previs tas
cumplirían la normativa municipal en todos los aspectos.
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