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1 ANTECEDENTES

1.1. Planificacién y ejecucion urbanistica en el Area 12 Zelaeta

« Origenes de la planificacion urbanistica actual: Modificacién puntual de las Normas
Subsidiarias (1998)

En 1998 la empresa Irizar S.Coop. abordé una ambiciosa ampliaciéon para la cual se tramité una
Moduf‘cacuon de las Normas Subsidiarias de planeamiento municipal de Ormaiztegi. que refundia las
Areas 12 Irizar S.Coop. y 19 Zelaeta, en funcién de los terrenos adquiridos por Irizar S.Coop. para su
ampliacion. Esta Modificacion de las Normas Subsidiarias fue aprobada definitivamente por el Consejo
de Diputados de la Diputacién Foral de Gipuzkoa en sesion celebrada el 27 de enero de 1998 (BOG
11.02.1998). Este documento incluia la ordenacién directa del ambito sin remision a ningtn
documento de ordenacion pormenorizada.

Al objeto de cumplir los deberes de urbanizacion en desarrollo de la Modificacion puntual de las
Normas Subsidiarias, se redacté el Proyecto de Urbanizacién Publica del Area 12 Zelaeta, con fecha
de enero de 1998. Este proyecto fue aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Ormaiztegi el
25 de marzo de 1999 procediéndose a la realizacion de dichas obras durante ese afio.

En cumplimiento del Convenio firmado entre el Ayuntamiento de Ormaiztegi e Irizar S.Coop. el 16 de
diciembre de 1998, Irizar S.Coop. procedio a la agrupacion de fincas en una unica finca matriz como
paso previo a la segregacion de los suelos de cesién. Si bien el Ayuntamiento acordd conceder licencia
para la segregacion de los suelos de cesidn, éstos no llegaron a escriturarse en una parcela (nica a
nombre del Ayuntamiento, tal como preveia el citado convenio.

Posteriormente se han realizado sendos estudios de detalle destinados, el primero de ellos, aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en su sesion de 3 de agosto de 2004 (BOG 11.08.2004), a
pormenorizar la ordenacion para permitir la construccion de dos marquesinas en los extremos norte y
sur del ambito; el segundo, aprobado definitivamente por el Ayuntamiento en su sesion del 27 de
mayo de 2005 (BOG 13.06.2005), a regular la posible implantacion de diversas opciones de
aparcamiento en estructura sobre rasante. Estos Estudios de Detalle afectan Gnicamente a la parcela
privada y no tienen ninguna afeccién al espacio publico.

« Plan General de Ordenacién Urbana

El planeamiento urbanistico actualmente vigente en Ormaiztegi es el Plan General de Ordenacion
Urbana del municipio de Ormaiztegi, aprobado definitivamente el 1 de febrero de 2011 (BOG
19.04. 2011) Este documento recoge la ampliacion del dmbito del Area 12 Zelaeta, mediante la
incorporacion de aquellos suelos propiedad de Irizar S.Coop., que no habian podido ser incluidos
anteriormente en el ambito. Esta ampliacion del ambito no supone un incremento de edificabilidad,
manteniéndose la edificabilidad recogida hasta la fecha por el planeamiento urbanistico vigente.

La ordenacién pormenorizada del ambito recogida en el PGOU constituye una adaptacién de la
ordenacion recogida en el planeamiento anterior, ajustada a la nueva delimitacion del ambito. Esto
quiere decir que todas las actuaciones realizadas al amparo del anterior planeamiento urbanistico son
plenamente coincidentes con la nueva ordenaciéon y, cualquier actuacion que se hubiera podido
realizar fuera del anterior marco urbanistico, seria perfectamente legalizable con el nuevo
planeamiento.
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¢ Programa de Actuacion Urbanizadora

Tras la entrada en vigor del PGOU de Ormaiztegi, Irizar S.Coop. tramita el Programa de Actuacion
Urbanizadora de la Unidad de Ejecucién del Area 12 Zelaeta que incluye todos los suelos del area
salvo la carretera GI-2634, definiéndose una unidad de ejecucion Unica. Este documento es aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento de Ormaiztegi el 19 de mayo de 2011 (BOG del 26 de mayo de
2011). Ademas de los objetivos generales marcados por la Ley 2/2006, tiene como objetivos
especificos la definicion de la urbanizacion ya ejecutada y de la pendiente; la definicion de las
caracteristicas técnicas de las obras pendientes de ejecucién; el establecimiento del programa
temporal de las obras a realizar y las condiciones de desarrollo del Area 12.

Tras la aprobacion definitiva del PAU se procede a la firma del correspondiente Convenio de
Concertacion entre Irizar S.Coop. y el Ayuntamiento de Ormaiztegi, en el que se fijan los deberes y
obligaciones de la propiedad y de la Administracion Actuante seguin exige la Ley 2/2006.

« Proyecto de Reparcelacion

El Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ejecucion Gnica del Area 12 Zelaeta del Plan General de
Ordenacion Urbana de Ormaiztegi ha sido aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de
Ormaiztegi, con fecha de 9 de mayo de 2012 (BOG del 15 de mayo de 2012).

s« Tramitacion del presente Estudio de Detalle

El presente Estudio de Detalle ha sido aprobado inicialmente con condiciones por el Ayuntamiento de
Ormaiztegi el 18 de mayo de 2012 (BOG del 22 de mayo de 2012). El presente documento se redacta
para incluir las condiciones de los informes técnicos municipales que se refieren Unicamente a la
necesidad de que los apoyos de las cubiertas previstas para las futuras edificaciones se dispongan
dentro del area de movimiento de la edificacion.

1.2. Configuracion de la ordenacion pormenorizada de la parcela

La Modificacion de las Normas Subsidiarias de 1998 que dio lugar a la gran ampliacién de la planta de
Irizar S.Coop., establecio la edificabilidad del ambito extendiendo en ratio de edificabilidad vigente
hasta entonces a la superficie del nuevo @mbito configurado con los suelos adquiridos por la empresa
cooperativa. De esta manera, se fij6 una superficie de techo de 47.950 m?(t), que resultaba muy
superior a las previsiones de desarrollo a corto plazo definidas en dicho documento.

De esta manera, se establece una ordenacion pormenorizada que define con el suficiente detalle la
ampliacién prevista a corto plazo por la empresa y esboza de forma muy genérica las condiciones de
desarrollo del resto de la edificabilidad pendiente. Este criterio de ordenacion se ha prolongado hasta
nuestros dias incorporandose en el vigente PGOU de Ormaiztegi.

Irizar S.Coop. se encuentra ante la imposibilidad de abordar una ordenacion detallada de su planta
industrial con una visién a largo plazo, ya que se encuentra inmersa en un complejo contexto en el
que, por un lado, cuenta con diversas plantas industriales en el entorno préximo y en el extranjero vy,
por otro, tiene que hacer frente a un entorno competitivo cada vez mas globalizado y exigente que
implica la necesidad de adaptacion permanente y de respuesta rapida a los nuevos requerimientos.

De esta manera, la necesaria flexibilidad en la concrecion de las futuras actuaciones tiene como
contrapartida la necesidad de redactar los Estudi nacion
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2 DESCRIPCION DEL ESTADO ACTUAL

2.1. Emplazamiento y limites

La parcela industrial propiedad de Irizar S.Coop. objeto del presente Estudio de Detalle, estd ubicada
en el Area 12 Zelaeta del vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Ormaiztegi, ambito situado al
noroeste del nicleo urbano de Ormaiztegi, junto al limite con el término municipal de Gabiria.

La parcela industrial privada de Irizar S.Coop., tiene una superficie de 83.560 m2, segun se define en
el Proyecto de Reparcelacion, en coherencia con el Programa de Actuacién Urbanizadora aprobado por
el Ayuntamiento. Sus limites son los siguientes:

al Norte, con el limite del término municipal de Ormaiztegi y Gabiria.

e al Sur, con el viario publico del Area 12 Zelaeta.

« al Este, con el bidegorri y acera que acompafian a la carretera GI-2632 (Sistema General de
Viales).

¢ vy al Oeste, con suelo no urbanizable en la ladera y terrenos de la linea ferroviaria Madrid-Irun,
y con el Sistema General de Espacios Libres.

2.2. Edificabilidad urbanistica

Segln la Ley Vasca de Suelo y Urbanismo 2/2006, en su articulo 53.2.c) recoge que tendra caracter
de ordenacién urbanistica estructural el parametro de la edificabilidad urbanistica.

El PGOU vigente otorga a la parcela industrial Area 12 Zelaeta, una edificabilidad méaxima de 47.950
m?(t), manteniendo la misma edificabilidad fijada en la Modificacién de las Normas Subsidiarias de
1998.

Durante la redacciéon del PGOU de Ormaiztegi se procedi6 al computo de la edificabilidad consumida en
la parcela de Irizar S.Coop. al objeto de clarificar este aspecto. Segtn el computo realizado en el
PGOU, que sigue siendo valido a dia 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?2.

Edificabilidad urbanistica

Edificabilidad méxima PGOU SRR . ;:::’;:da fhasts (a superficie por materializar
47.950 29.481 18.469
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La edificabilidad materializada hasta el momento se distribuye de la siguiente manera:

PLANTA SEGUNDA EDIFICIO ANTIGUO

SUPERFICIE MATERIALIZADA SUPERFICIE COMPUTADA
/EDEICIO ANTIGUD | 12.803 12.803
PLANTA BAJA 8.727 8.727
ENTREPLANTA 72 72 (*).6
PLANTA PRIMERA | 3.531 3.531
PLANTA SEGUNDA | 473 473
CANEJOS. 483 483
PLANTA BAJA 483 483
14.410 14.410
PLANTA BAJA 14.345 14.345
PLANTA PRIMERA | 65 65
369 369
PLANTA BAJA 369 369
~ MARQUESINAS 2.833 1.417(*)
| [ TOTAL | 30.898 29.481 4

Los balcones, terrazas, solanas y porches de todo tipo, cu

Articulo 49. Criterios de cémputo del aprovechamiento edij’gﬂp
servidumbres de uso publico se computara el 50% de su s :g?
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Como conclusion, si bien Irizar S.Coop. cuenta con un importante remanente de edificabilidad de
18.469 m? (un 38,5% de la edificabilidad maxima) y cuenta con una parcela privada libre de
edificaciéon con una importante capacidad para acoger dicha edificabilidad, su materializacién esté
condicionada por dos factores principales:

« Aspectos funcionales y de lay-out: la planta actual tiene un proceso productivo lineal en
sentido sur-norte en el que se ubican varias lineas de producciéon paralelas. La opcién de
ampliacion mas eficiente desde el punto de vista productivo seria la ampliacion de la planta en
paralelo para posibilitar la implantacion de nuevas lineas, lo que no es posible por la
topografia. Este esquema productivo dificulta la disposicién en la parcela actualmente libre de
elementos productivos aislados, salvo en lo que referido a espacios para la entrega final de
vehiculos al cliente u otros elementos no estrictamente ligados al proceso productivo. Ademas
de por los condicionantes propios de la planta de Zelaeta, la materializacion del
aprovechamiento restante estad condicionada por una reflexion mas amplia que englobe al
resto de las plantas actuales y previstas.

« Estacionamiento de chasis y autobuses: |la planta requiere un importante espacio para el
estacionamiento de chasis (materia prima) y de autobuses (producto terminado), lo que
condicionara sus posibilidades de edificacién mientras no se generen otros espacios para
acoger este uso.

2.3. Situacion en relacion con el Planeamiento

El término municipal de Ormaiztegi se rige urbanisticamente por el documento de Plan General de
Ordenacién Urbana (en adelante PGOU), aprobado definitivamente por el Consejo de Diputados de la
Diputacién Foral de Gipuzkoa en sesion celebrada el 1 de febrero de 2011 (BOG n® 75 de
15.04.2011).

Se reproducen a continuacién las determinaciones que establece la ficha urbanistica del Area 12
Zelaeta, en la que se ubica la parcela industrial de Irizar S.Coop.

El plano P1.04 del presente Estudio de Detalle reproduce el plano 7 Ordenacién General de la ficha
urbanistica del Area 12 Zelaeta, como reflejo grafico de la ordenacién propuesta por el PGOU. La
referencia légica para el presente Estudio de Detalle deberia ser el plano de =zonificacion
pormenorizada (plano 4 del PGOU: Calificacion Pormenorizada), pero se ha optado por el plano de
Ordenacién General, ya que aporta una informacién mas detallada, concretamente en lo que se refiere
a la definicion de la parcela privada edificable y no edificable.

FICHA URBANISTICA DEL AREA 12.- “ZELAETA”
DATOS GENERALES

o B e e (s e P e e R R e o o B T P e U O S Y e e SUELO URBANO
e Lo o [ R e s e ACTIVIDADES ECONOMICAS
o182 3 el SR e 7 e e R e T e R BRSNS S T el RO T s S e S A s 100.385 m2.
B RE R G N T e s S i akniaio 89.877 m2.
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SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES ........... [ =25 [ e LTS 2 S RS o AN i, F ol 6.549 m2.
SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS .................. B T e T s v BB A T o SH e e e Ry e e T 0m2.
ACTIVIDADES ECONOMICAS ........cccconmnmermmmssasssnsssannes B e ecai s ivavadmne Ao nsmara Sk sesyarheaas snsalvaintnvER TSI ney LR M R SEC T 89.877 m2.
i el g s T L e NS SRR I Ao ey 0 M S SRt LT SIS M et e PR et 1 LI 5 100.385 m2.

TIPO DE EDIFICABILIDAD i
i) i A ACTUACION ACTUAL | CRECIMIENTO | TOTAL
CONSOLIDACION
AREA 12- IRIZAR S.COOP, TOTAL | 89.877 m2 AMPLIACION 29.481 18.469 47.950
TOTAL 89.877 m2 29.481 18.469 47.950
EDIFICABILIDAD 0.53 m2/m2.

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO por la urbanizacion y por aumento de la edificabilidad ponderada.
TIPO DE ACTUACION: Actuacién Integrada.

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

Se amplia el Area en 17.171m2, segun el condicionado de aprobacién de las NNSS, Acuerdo del Consejo de Diputados del 3 de
Abril de 2007, incorporandose la zona de aparcamiento en superficie colindante con Gabiria. Supone una superficie total del Area
de 100.385m2.

+« Condiciones de planeamiento y urbanizacion:

Se redactara un Programa de Actuacién Urbanizadora (P.A.U.), Proyecto de Urbanizacion, Estatutos y Bases de Concertacién o
Proyecto de Reparcelacion, seglin proceda.

+ Sistema de Actuacion: Concertacién.

Si, con anterioridad a la ejecucion del Area por los propietarios, el Ayuntamiento estimase necesaria la ejecucién de las obras de
urbanizacién total o parcial o construir parte del equipamiento, se debera cumplir lo establecido en el art.188 de la Ley 2/2006 del
30 de junio.

Correra, por cuenta de los promotores del Area, sufragar la totalidad de las obras de urbanizacién comprendidas dentro de los
limites de la misma.

Se sufragaran las conexiones con las infraestructuras exteriores, aun cuando se sittien fuera de los limites del Area.

Se cumplimentara la cesion del 15% de la edificabilidad urbanistica media al Ayuntamiento.

« Condiciones de edificacién:
Se sefialan dos tipos de parcela edificable, dentro de cuyos limites se desarrollara la edificabilidad pendiente de 18.469m2.
PARCELA EDIFICABLE TIPO 1: Se permite el desarrollo normal de la edificacion.

Las secciones seran PB+1, amplidndose a PB+2 en la zona de oficinas. Dentro de una altura libre méaxima de la edificacion de 12m
pudiéndose admitir elementos puntuales de mayor altura en funcién de las necesidades de produccién de las nuevas instalaciones.

Se admite el uso industrial de 12, 22 y 3° categoria y usos terciarios comerciales y de oficina.

PARCELA EDIFICABLE TIPO 2: Uso restringido de la edificacién en la que se permiten exclusivamente edificaciones cubiertas
pero abiertas tipo marquesinas, con una altura maxima de 6m. El uso sera el de aparcamiento y/o almacenamiento.

+ Condiciones de equipamiento y urbanizacién

Correra, por cuenta de los promotores del Area, sufragar la totalidad de las obras de urbanizacién comprendidas dentro del limite
de actuacion, incluyéndose la continuacion de acera y bidegorri hasta el limite con Gabiria.

Asi mismo, sufragar las conexiones con las infraestructuras exteriores.

Se establece una reserva de terrenos para dotaciones publicas de la red de sistemas locales de 3.321m2 que se concretan en
223m2 para acera y 3.098m2 de zona verde que se sitlia a continuacion del Sistema General de Espacios Libres existente.

Los edificios se dotaran, al menos de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2. construidos.

De conformidad con lo establecido en el Plan Territorial Sectorial de Creacion Publica de Suelo para Actividades Econémicas y de

Equipamientos Comerciales el dimensionamiento maximo de los nuetoxsqulpammn.tns_mmemale_sguﬂg establecido con arreglo
a los siguientes parametros: Superficie neta maxima de plataforma e pla’na&!wmmmupdd” CiEthaxina e tsaha etificable
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+ Condiciones de planeamiento y actuacién

Previamente al desarrollo de las futuras edificaciones se redactara un Estudio de Detalle para la definicion de los parametros de
ubicacion dentro de la parcela maxima edificable, ocupacién en planta, etc.

En caso de sustitucién de alguna de las edificaciones existentes, la modificacion de las alineaciones y rasantes actuales se

resolvera mediante un Estudio de Detalle.

En caso de que se proceda al desarrollo urbanistico de la parcela industrial de tipo 1 no desarrollada en la actualidad, la
ordenacion de los volimenes de acuerdo con las previsiones del planeamiento se resolvera mediante un Estudio de Detalle. Para
los casos en que se plantee modificar la zonificacién pormenorizada propuesta para el Area, se debera redactar un Plan Especial

de Ordenacién Urbana.

El conjunto de la parcela lucrativa industrial sera indivisible, debiendo destinarse a una actividad industrial principal, aungue ello no
impedira 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 planeamiento:

Se establecen los siguientes plazos para la elaboracion del planeamiento de desarrollo y programacién del suelo:

Programa de Actuacién Urbanizadora: 36 meses a partir de la aprobacion del Plan General.

CONDICIONANTES Y MEDIDAS CORRECTORAS MEDIOAMBIENTALES

Tipo de area acustica:

B. 1. Sectores del territorio con predominio de uso industrial (Areas industriales existentes).

Objetivos de calidad acdstica aplicables:

Tipos de areas acusticas

indices de ruido

Ld

Le Ln

B. Uso industrial B.1. Areas urbanizadas

75

75 65

Suelos contaminados

La licencia o autorizacién para el movimiento de tierras en las zonas afectadas, queda supeditada a la previa declaracion de la
calidad del suelo por el érgano competente, tal y como lo determina la ley 1/2005 de 4 de febrero

Dominio Publico Hidraulico

En el caso de sustitucion de alguna de las edificaciones existentes, estas podran modificar su ocupacién en planta, manteniendo la
actual edificabilidad. Tanto en las nuevas edificaciones, como en las sustituciones, habra que justificar el cumplimiento de lo
dispuesto en el art.9 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico respecto a la zona de flujo preferente (RD 846/1986, de 11 de
abril, modificado por RD 9/2008, de 11 de enero). El organismo competente (Confederacion Hidrografica del Cantébrico)
determinara la documentacion exigible para la justificacion del citado articulo.

Criterios de disefio

El planeamiento de desarrollo debera tener en cuenta como criterios de disefio:

e La limitacién de las areas pavimentables no permeables.

+ La restauracién y mejora ambiental de la vegetacion riparia en la margen del rio Santa Lucia.

Patrimonio Cultural

Sin perjuicio del cumplimiento de otras disposiciones de la Ley 7/1990, de Patrimonio Cultural Vasco, si en el transcurso de
cualquier actuacién en el ambito se produjera algun hallazgo que suponga un indicio de caracter arqueolégico, se suspenderan
preventivamente los trabajos en la zona y se informara inmediatamente al Departamento de Cultura de la Diputacién Foral de

Gipuzkoa, que sera quien indique las medidas que se deben adoptar.

2.4. Estructura de la propiedad

La parcela industrial de Irizar S.Coop. es la Unica pard
superficie de 83.560 m?, segln se recoge en el Proyecto.
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del Area 12 Zelaeta, actualmente en tramitacion, y en el Programa de Actuacién Urbanizadora.

De esta manera, Irizar S.Coop. es el Unico propietario de la parcela industrial objeto del presente
Estudio de Detalle y también el Gnico propietario privado de la Unidad de Ejecucidén, con lo que

ninguna de las determinaciones recogidas en el mismo tiene afeccién a intereses de terceros.

A titulo informativo, recogemos a continuacion el cuadro de superficies de las parcelas adjudicadas en
el proceso de reparcelacién y una ilustracién con el esquema de propiedad. Teniendo en cuenta la
simplicidad de la estructura de la propiedad resulta suficiente su representacion a esta escala sin que

sea necesaria la inclusion de un plano especifico para ello.

LKS

Parcals Propietario Sup. de ;;:;-cela m?2 Ediﬁcal;igdad m?2

[ Parcela resultado A I

| Uso Industrial | IRIZAR S. Coop 83.560,00 47.950,00

| Parcela de resultado B |

Viales, 32?;255' gg&gug';gsy iz Ayuntamiento de Ormaiztegi 4.022,00

| Parcela resultado C ]

I Zonas Verdes y Espacios Libres I Ayuntamiento de Ormaiztegi 9.592,00 l

[ Superficie total de la Unidad de Ejecucién 97.174,00 |

I Superficie del Sistema General Viario GI-2632 3.211,00 l

[ Superficie total del Area 12 Zelaeta 100.385,00 [

Estructura de la propiedad de la Unidad)d:
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2.5. Dotacién de aparcamientos

La planta industrial de Irizar S.Coop. tiene en la actualidad una dotacién de plazas de aparcamiento de
vehiculos privados de 485 plazas, tal como se reflejan en el plano P1.03. Estas plazas se distribuyen

de la siguiente manera:
e Viales perimetrales del ambito: 136 plazas.

e Cubierta del edificio viejo: 122 plazas.

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

 Viario publico del Area 12: 15 plazas.

Xehetasun Azterketa » Estudio de Detalle
Parcela Irizar S.Coop. en el Area 12 Zelaeta (Ormaiztegi)

\v/is
Wy u

1DEA: Orm sizte

ﬂ-ccfr:;:rr:.‘w 12 Zela
Muko Xehet

rako 2012ko

012ko ¢ kainaren

.. ldazk uf'f;ﬂtl”’i
L u‘FzﬁLr Inai Figleg

lamendurako Plan

en behin kbe!lkc Urban
ekaineko .- +%"A 98 C
au behin NN da 2

t

e TRy g L AP S
ntamiento de ORMAIZ I'EGlko Udala

gik0 DILIGEN
3 &

a1
ela «

caracter itivo

legi

junio 2012 ekaina

2 Zelaela del
Ordenacion,
d

PO acuerdo del|

Avuniamiento de

&N sesjoén
12 !

& ji n--., (!&‘2012 I
wor

,



Kodea e Cddigo: 10442008.5
Sustatzailea e Promotor: Irizar, S.Coop.

3. NORMATIVA VIGENTE

3.1 Marco Legal

La legislacién en materia de urbanismo vigente actualmente en el Pais Vasco es la Ley 2/2006 de
Suelo y Urbanismo.

Aun cuando los Estudios de Detalle no son, en propiedad planes de ordenacion, si son instrumentos
complementarios de dichos planes y suficientes, por ello, para completar su ordenacion
pormenorizada, tal y como se deduce de sus articulos 73 y 74.

El objeto del presente documento, de conformidad con el art. 73.2, es:

a- Sefialar, rectificar o complementar las alineaciones y rasantes establecidas por la ordenacién
pormenorizada.

b- Ordenar la volumetria del edificio de acuerdo con las previsiones del planeamiento
correspondiente.

c- Regular determinados aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de las obras de

urbanizacién, construcciones, edificaciones, instalaciones y demas obras y elementos urbanos
complementarios, definidos en la ordenacién pormenorizada.

Por otro lado, el propio PGOU define la necesidad de redactar un Estudio de Detalle, en los siguientes
supuestos:

« De manera general en el articulo 15. Planeamiento en suelo urbano
2. Estudio de Detalle
a) La modificacién, dentro de los limites y en las condiciones establecidas en la vigente legislacion
urbanistica y en este proyecto, de la configuracion fisica de las edificaciones, o de la ordenacion de
la urbanizacién, previstas en el planeamiento de rango superior, justificard la formulacién de
Estudios de Detalle.

d) Al definir o reajustar la configuracién fisica de las edificaciones y la urbanizacion, podran
complementar la calificacién pormenorizada establecida por el planeamiento de rango superior.

« De manera particular en la ficha urbanistica del area 12-ZELAETA,
Condiciones de planeamiento y actuacion:
- Previamente al desarrollo de las futuras edificaciones se redactara un Estudio de Detalle para
la definicién de los parametros de ubicacién dentro de la parcela maxima edificable, ocupacion

en planta, etc.

- En caso de sustitucién de alguna de las edificaciones existentes, la modificacion de las
alineaciones y rasantes actuales se resolverad mediante un Estudio de Detalle.

- En caso de que se proceda al desarrolq»‘ilrlihmm wdoldeparcela Zirdustsiald de tlpo 1 no
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En cuanto a las determinaciones que deberd definir un Estudio de Detalle, ademas de las requeridas
por la Ley de Suelo y Urbanismo, el PGOU establece las siguientes:

Articulo 18. Contenido material y documental del planeamiento pormenorizado.
2. Estudios de Detalle.

Ademas del contenido propio de esta figura de ordenacién y de las determinaciones particulares
que al respecto establezcan en cada caso el presente proyecto o el planeamiento pormenorizado
que lo desarrolle, los Estudios de Detalle definiran las siguientes determinaciones:

a) Aquellos que desarrollen o reajusten la ordenacién de a&mbitos territoriales coincidentes con
Unidades de Ejecucion previamente delimitadas, deberan precisar, en el caso de que el
planeamiento pormenorizado de referencia lo haya definido de forma insuficiente, el
aprovechamiento urbanistico asignado a las diferentes parcelas edificables, dentro del marco
normativo establecido al respecto por el citado planeamiento pormenorizado y por el presente
proyecto.

b) Asimismo, incorporardn 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 precisién suficiente con anterioridad y, si fuese necesario, esquemas y
caracteristicas de los trazados de las redes de servicios urbanos.

c) Los Estudios de Detalle promovidos por particulares deberan incluir en su documentacién la
identificacién tanto de los propietarios como de los residentes legales que hayan de ser
desalojados, con los requisitos establecidos para los Planes Parciales y Especiales de iniciativa
particular.

d) Medidas protectoras y correctoras de caracter ambiental con el suficiente grado de detalle para
que se garantice su efectividad. Aquellas medidas que sean presupuestables deberan incluirse
como unidad de obra, con su correspondiente partida econdémica en los proyectos, y las que no se
puedan presupuestarse, se exigira que se incluyan en el pliego de condiciones técnicas.

3.2 Justificacion de la necesidad de redacciéon del documento

La necesidad de redaccién y tramitacién del presente documento viene motivada por el hecho de que
las actuaciones previstas por Irizar S.Coop. que se describen en el apartado siguiente, entran dentro
de los supuestos para los que la ficha urbanistica del PGOU exige la redaccién de un Estudio de
Detalle:

¢ Ampliacion de las oficinas: si bien esta ampliacién se plantea creando una nueva planta sobre
la actual, lo que no requeriria un Estudio de Detalle, la optimizacién de este nuevo espacio ha
obligado a proyectar la zona de escalera y recepcion fuera de las alineaciones del edificio
actual, aunque siempre dentro de la parcela privada edificable. Este hecho implica la
necesidad de completar la ordenacion vigente.

» Edificio de entrega de autobuses junto a la zona actual de aparcamiento de chasis y
autobuses. Constituye una nueva edificacién no prevista con lo que es preciso completar la
ordenacién vigente incorporando sus alineaciones y rasantes y demas parametros necesarios.

Tal como se desprende del marco legal citado, el Estudio de-B nstituye la figura adecuada para
proceder al complemento de la ordenacion vngente y dota -derﬁﬂ‘{@{ urdeurbanisticd 3 las:
previstas, posibilitando su ejecucion. El presente documen o-tleﬁe? ef ai\:aﬁygjgcot}tem 0s. €s
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ORDENACION PROPUESTA

4.1. Descripcion de la ordenacion propuesta

Tal y como se ha recogido en apartados anteriores, Irizar S.Coop. necesita abordar una serie de
actuaciones en su parcela del Area 12 Zelaeta de Ormaiztegi, para dar respuesta a sus necesidades
funcionales y productivas. Estas actuaciones consisten en la ampliacion de las oficinas con la
construccién de una segunda planta sobre las ya existentes, la construccién de un nuevo edificio para
la entrega de autobuses y la construccion de una pequefia entreplanta sobre la nave actual.

Por otro lado, la imagen es un requisito cada vez mas importante para las empresas de relevancia
internacional como Irizar S.Coop., por lo que las actuaciones a desarrollar, ademas de responder
estrictamente a necesidades funcionales, pretenden dotar a la planta de una imagen mas moderna y
atractiva. De esta manera, se pretende modernizar la imagen de las oficinas actuales y dar un
tratamiento mas coherente a esta zona de la planta, rematando las actuaciones realizadas en los
tltimos afios como la marquesina norte o la nave semienterrada construida en el emplazamiento del
antiguo caserio Zelaeta.

La ampliacién de las oficinas supone el incremento de una planta sobre la ya existente, aspecto que
habia sido ya previsto en el proyecto realizado en 1998. Esta nueva planta, con una superficie de
1.280,40 m?, no se edifica en su totalidad ya que respeta el hueco de lucernario que se abre en la
cubierta, para asi poder iluminar las zonas interiores de la planta baja-actual de oficinas.

La optimizacion de este nuevo espacio ha obligado a proyectar la zona de recepcién y escalera de
comunicacion fuera de la alineacion actual. Este nuevo volumen de forma triangular, que cuenta con
una superficie de 132,45 m?, se sitla en el dngulo que forman el cuerpo de oficinas con la nave
industrial. La configuracion de los nuevos accesos obliga a modificar la disposicién de los
aparcamientos, eliminando dos bolsas de aparcamiento con un total de 18 plazas y creando 4 nuevas
plazas.

Esta ampliaciéon que se realiza con un disefio contemporaneo como nueva imagen renovada de las
instalaciones de IRIZAR, se plantea con una cubierta deck a dos aguas con inclinaciones variables con
una cota de cumbrera maxima de 11,36 metros. Esta nueva cubierta genera unos picos a modo de
alero que sobresalen de la linea de parcela edificable. Este alero atina su funcién decorativa con la de
proteccion de las dos zonas de acceso y de los recorridos peatonales canalizados a través de la acera
situada junto a la fachada que conecta las dos puertas actuales. Los picos de este alero sobresalen
entre 1,90 y 2,42 m. respecto a la linea de fachada, lo que supone que no sobresalen mas de 2 m.
respecto a la linea de alineaciones méaximas, respecto a la cual la fachada estd ligeramente
retranqueada. Se prevé la ubicacién de apoyos especificos para su sostenimiento que deberdn
ubicarse dentro de las alineaciones maximas de la edificacion.

Por otro lado, se plantea la construccién de un nuevo edificio de entrega de autobuses que permita
desarrollar esta funcion en condiciones adecuadas de funcionalidad e imagen, ya que las naves
contiguas a las oficinas, concebidas inicialmente para este fin, se han ido destinando en funcién de las
necesidades, a la realizacion de los Ultimos remates y ajustes previos a la entrega. El nuevo edificio se
ubica en continuidad con las edificaciones actuales en la zona norte de la parcela, pero esta 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
administrativas de la recepcion de chasis, que se traslada dentro de la parcela.

El nuevo edificio de entrega de autobuses, tiene una superficie total de 477 m? y consta de dos
cuerpos: un volumen mas grande (399 m?) donde se ubicaran los autobuses para ser entregados y un
pequefio cuerpo adosado de 78 m? a modo de sala de espera, con un tratamiento més acristalado. El
edificio previsto cuenta con fachadas inclinadas, rde- 1 0 gJEenel mayor
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nave industrial actual, dando continuidad a las oficinas, con una superficie de 342 m?. Si bien esta
entreplanta no requeriria un estudio de detalle, parece oportuno recogerla en el presente documento
al objeto de actualizar el cbmputo de la edificabilidad.

Las actuaciones previstas se describen gréficamente en los planos PO.02.1 y P0.02.2. El plano PO.03
establece las condiciones geométricas de las nuevas actuaciones, fijando las alineaciones, rasantes y
volumetria de las mismas con el nivel de definicién propio de un instrumento de estas caracteristicas.
El Plano PO.04 complementa la ordenacion general establecida en el PGOU con las nuevas
edificaciones propuestas.

A continuacioén se incluyen una serie de imagenes ayudan a entender el alcance y caracteristicas de
las actuaciones propuestas. Estas imagenes tienen un caracter meramente indicativo y no contractual,
pudiendo introducirse en el proyecto constructivo modificaciones respecto a la imagen general o las
soluciones constructivas previstas.
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4.2. Justificacion del cumplimiento de las determinaciones normativas del PGOU
de Ormaiztegi :

e Ficha urbanistica del Area 12 Zelaeta

Condiciones de planeamiento y urbanizacion
Este ambito cuenta con el documento de Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU) aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento de Ormaiztegi el 19 de mayo de 2011 (BOG del 26 de mayo de

2011), y con Proyecto de Reparcelacion aprobado definitivamente el 9 de mayo de 2012 (BOG del 15
de mayo de 2012).

Condiciones de edificacion

Parcela privada edificable

Las tres actuaciones anteriormente descritas se sittian sobre la PARCELA EDIFICABLE TIPO 1.

Todas las intervenciones se realizan dentro de la parcela privada edificable, con excepcion de los
vuelos de la ampliacién de las oficinas que sobresalen de las alineaciones maximas de la parcela
edificable.

La solucion proyectada para la construccién de las oficinas contempla la construccion de un alero
irregular configurado por una serie de elementos salientes a modo de picos que tiene una funcién
decorativa acorde con la nueva imagen que se quiere dar a la planta, de la que las nuevas oficinas son
la parte mas emblematica, ademas de servir para la proteccion de las dos zonas de acceso existentes
y de la proteccion frente a la lluvia del recorrido peatonal entre ambas puertas que discurre por la
acera situada junto a la fachada.

En cualquier caso, este alero no podra tener un vuelo superior a 2 m. respecto a la alineacion maxima
de fachada, y se permitira la construccion de elementos de apoyo necesarios para su sostenimiento
que deberan disponerse dentro de las alineaciones maximas establecidas para la edificacion.

En este sentido, cabe recordar que el articulo 92 de las normas urbanisticas del PGOU de Ormaiztegi,
Condiciones generales de regulacion del aprovechamiento edificatorio y de la forma de la edificacion,
establece que no se admitird la construccién de cuerpos salientes o volados [se entiende que
sobrepasando las alineaciones maximas], tanto abiertos como cerrados, a excepcion de aleros
decorativos o de proteccion de accesos, con lo que la actuacion propuesta cumpliria con la normativa
general vigente en Ormaiztegi, ademas de responder a las necesidades funcionales de la planta.

Esta solucién no desvirtia la configuracién de una fachada continua respecto a la carretera GI-2632.
También es necesario tener en cuenta que esta fachada no constituye una referencia para las
alineaciones respecto a dicha carretera mas alla de la propia parcela de Irizar S.Coop., ya que en la
contigua drea 13 Lezeta, las edificaciones actuales, que el PGOU consolida, tienen un retiro menor
respecto a dicha carretera, lo que supone condiciones menos restrictivas que las aplicadas en el area
12 Zelaeta.

Alineaciones
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P0.03 Condiciones geométricas de las nuevas actuaciones: alineaciones, rasantes y volumetria.
Perfil

La ampliacién de las oficinas da lugar a un perfil de PB+1 que se encuentra dentro de lo establecido
por la ficha urbanistica del PGOU para la parcela edificable tipo 1 en la que se localiza la actuacion.

El edificio de entrega de autobuses tiene un perfil de PB, con lo que también se encuentra dentro del
perfil maximo establecido.

Alturas

Ninguna altura de las actuaciones a realizar sobrepasa la altura maxima permitida de la edificacion
que se establece en 12 metros.

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

Edificabilidad

Las intervenciones propuestas suponen el consumo de la edificabilidad siguiente:

Planta deiofeas i s S e s b ha s s e 1.280,40
Zona recepcidn.i..sivesrsinsavaes A s W R e S 132,45
Entrega de AUODUSES .. .ivvrsivsxissiirsuavssnssssaoninsssrssnss 477,00
Entreplanta en la ampliacion de 1998............ccevveeeee 342,00
TOTAL ... ke S G el T 2.231,85

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

Edificabilidad urbanistica
Edificabilidad maxima | Sup. materializada hasta Sup. prevista en el superficie por
PGOU la fecha presente E.D. materializar
(+2.231,85)
47.950 : 2
29.481 31.712,85 16.237,15

De este analisis se justifica que existe edificabilidad suficiente para la ejecucion de las actuaciones
previstas en este Estudio de Detalle, quedando un remanente de 16.237,15 m?(t) pendiente de
materializar.

Condiciones de equipamiento y urbanizacion

Plazas de aparcamiento

La ficha urbanistica del Area 12 Zelaeta exige una
del ambito de, al menos, de 1 plaza por cada 100 m
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Segun se recoge en el apartado 2.5. Dotacién de aparcamientos del presente Estudio de Detalle, y en
el plano PI.03, el nimero de plazas actualmente existentes en el en el ambito es de 485, lo que
supone un ratio de 1,65 plazas por cada 100 m?t actualmente construidos.

Las nuevas actuaciones previstas tienen la siguiente incidencia en la dotacion de aparcamientos: se
eliminan 18 y se crean 4 nuevas plazas, lo que da lugar a una dotacion total de 471 plazas, lo que
supone una dotacién de 1,49 plazas por cada 100 m?, incluyendo las nuevas construcciones
previstas.

De esta manera, la dotacién de aparcamientos resultado de las intervenciones previstas supera el
ratio minimo legalmente establecido, lo que permitiria colmatar la edificabilidad total del &mbito sin la
construccion de nuevas plazas de aparcamiento, salvo que resulten necesarias por cuestiones
funcionales.

Condicionantes y medidas correctoras medioambientales

Suelos contaminados

Segun la ficha urbanistica del PGOU, la licencia o autorizacién para el movimiento de tierras en las
zonas afectadas queda supeditada a la previa declaracion de la calidad del suelo por el érgano
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
contaminantes del suelo realizado por IHOBE, para el ambito 12-Zelaeta recoge dos manchas de
suelos con potencial contaminacion. Estas zonas corresponden con la planta vieja de Irizar, lo que se
justificaria por las actividades desarrolladas histéricamente en la misma, y con el emplazamiento del
antiguo caserio Zelaeta, sin que conozcamos las razones que llevaron a su inclusién. Ambas zonas
estan delimitadas con linea morada en el gréafico adjunto.

El nuevo edificio previsto para entrega de autobuses se solapa muy ligeramente con la delimitacion
correspondiente al antiguo caserio Zelaeta (dentro del circulo).
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Con independencia de que las posibilidades de que el suelo donde estuvo emplazado el caserio Zelaeta
estuviera contaminado son remotas, actualmente no se puede realizar analisis alguno sobre la calidad
del suelo, ya que en dicho emplazamiento se construyd una nave originalmente pensada también para
la entrega de autobuses. Dicha nave se encuentra parcialmente soterrada, para lo que fue preciso
excavar unos 8 m. de terreno bajo la cota original del caserio, retirdndose en ese momento todo el
material existente bajo el mismo. La demolicion del caserio Zelaeta se produjo en 2003 y la
construccion en su emplazamiento de la nave para entrega de autobuses se llevo a cabo durante el
afio 2004, con lo que se trata de actuaciones realizadas con anterioridad a la promulgacién de la Ley
1/2005 de suelos contaminados.

Con independencia de las actuaciones llevadas a cabo anteriormente, hay que tener en cuenta que
segln los criterios establecidos por el 6rgano ambiental, no se requiere procedimiento de
declaracioén de calidad del suelo en el caso presente.

Tras la entrada en vigor de la Ley 1/2005, de 4 de febrero, para la prevencion y contaminacion del
suelo, la Direccién de Calidad Ambiental del Gobierno Vasco, remitié una circular a los Ayuntamientos
con fecha de 12 de diciembre de 2005 recogiendo algunos criterios que este 6rgano ambiental
consideré necesario trasladar a los Ayuntamientos a fin de facilitar la aplicacion de dicha Ley.

En dicho documento (Anexo I), se indica que en el caso de ampliacion de una actividad que ya se
encuentre registrada y que no suponga la ocupacioén de nuevo suelo fuera de la parcela actualmente
ocupada por la actividad, no sera exigible la previa declaracion de calidad del suelo, aun cuando el
suelo esté recogido en el inventario de suelos potencialmente contaminados.

Por otro lado, en el caso de que se solicite licencia para la ejecucion de movimientos de tierras u obras
en suelos activos que se encuentran en el citado inventario, aun cuando no resulte necesario iniciar el
proceso de declaracion de calidad del suelo, el érgano ambiental considera conveniente que las
licencias y/o autorizaciones municipales obliguen a la caracterizaciéon de los materiales objeto de
excavacion para valorar su posible contaminacion y determinar la via de gestion mas adecuada para
los mismos.

En resumen, las actuaciones recogidas en el presente Estudio de Detalle estan exentas del
procedimiento de declaracion de calidad del suelo y no generan excedentes de tierras que tengan que
ser transportados y, por tanto, caracterizados, ademas de afectar muy tangencialmente a un suelo
potencialmente contaminado del que no quedan evidencias fruto de edificaciones realizadas con
anterioridad a la promulgacién de la actual ley de suelos contaminados.

Dominio Publico Hidraulico

La ficha urbanistica del Area 12 Zelaeta recoge dentro del capitulo de condicionantes y medidas
correctores medioambientales, que tanto en las nuevas edificaciones como en las sustituciones, habra
que justificar el cumplimiento de lo dispuesto en el art.9 del Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico respecto a la zona de flujo preferente (RD 846/1986, de 11 de abril, modificado por RD
9/2008, de 11 de enero).

Tal como se refleja en el esquema siguiente, el edificio de entrega de autobuses queda fuera de la

zona de policia que se extiende a 100 m. desde el cauce del rio Santa Lucia. Una pequefia parte de la

ampliacion de las oficinas queda dentro de esta zona, pero no tiene afeccién hidraulica alguna ya que
se dispone en una planta superior sobre las oficinas actuales. Lo mismo ocurre con la entreplanta, que
se sitla dentro de esta zona pero constituye una actuacién en el interior de la nave actual.
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Afeccién de la zona de policia del rio Santa Lucia (100 m.) a la parcela industrial de Irizar S.Coop.

Por otro lado, tal como se refleja en los mapas de inundabilidad de Ura, Agencia Vasca del Agua, la
parcela industrial de Irizar S.Coop, objeto del presente Estudio de Detalle no se ve afectada por las
manchas de inundabilidad que reflejan las avenidas con periodo de retorno de 10, 100 y 500 afios, por
lo que no tiene sentido ahondar en mayor justificacion de este aspecto.
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El curso de agua que discurre junto al limite norte de la parcela junto al término municipal de Gabiria
tiene la consideracion de escorrentia segln el Plan Territorial Sectorial de ordenacién de margenes de
rios y arroyos de la CAPV, Vertiente Cantdbrica, ya que su cuenca afluente es menor de 1 km? (nivel
hidraulico 00). En funcién de este hecho, ni es de aplicaciéon el citado articulo del Reglamente del
Dominio Pulblico Hidraulico en relacion a la zona de policia de cauces, ni existen analisis sobre su
potencial inundabilidad.

Criterios de disefio

La ficha urbanistica del Area 12 Zelaeta recoge dentro del capitulo de condicionantes y medidas
correctores medioambientales, la indicacion de que el planeamiento de desarrollo debera tener en
cuenta como criterios de disefio la limitacion de las areas pavimentables no permeables y la
restauracion y mejora ambiental de la vegetacion riparia en la margen de rio Santa Lucia.

e« Limitacién de las areas pavimentables no permeables: la ficha urbanistica incurre en una
contradiccion al remitir la limitacién de este factor al planeamiento de desarrollo cuando no se

requiere instrumento de desarrollo alguno para el establecimiento de la ordenacion
pormenorizada. En este caso, deberia haber sido la propia ficha urbanistica la que establezca
los criterios de limitacién, cosa que no hace. En este sentido, si bien los Estudios de Detalle
tienen la funcion de complementar la ordenacién pormenorizada estableciendo la definicién
basica de las nuevas edificaciones, no constituyen documentos de planeamiento de desarrollo,
tal como se recoge en la Seccién 4° del Capitulo II de la Ley 2/2006 que define este tipo de
planes. De esta manera, no corresponde esta funcién al presente Estudio de Detalle ni
responde a sus objetivos.

En cualquier caso, este Estudio de Detalle deja constancia de que una parte importante de la
parcela privada libre de edificacion estd formada por zonas verdes que no van a ser
pavimentadas en funcion de sus condiciones topograficas y que mantienen el caracter
permeable. Por otro lado, una parte significativa de la parcela privada libre de edificacion esta
destinada al aparcamiento de chasis y autobuses y tiene una superficie de zahorra que resulta
permeable y permite la infiltracién del agua.

e Restauracién y mejora ambiental de la vegetacion riparia en la margen del rio Santa Lucia
la contradiccion anteriormente citada por la remision de este factor a un planeamiento de
desarrollo inexistente, se une el hecho de que ni la parcela industrial de Irizar S.Coop., objeto
del presente Estudio de Detalle, ni el conjunto del Area 12 Zelaeta, se localizan en la margen
del rio Santa Lucia, con lo que no resulta posible cumplir esta condicion.

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

2.a) Aprovechamiento urbanistico: el PGOU vigente ya precisa el aprovechamiento urbanistico
asignado a la parcela de Irizar, con lo que no es preciso definir este aspecto, si bien el Estudio de
Detalle actualiza el computo de la edificabilidad consumida y pendiente de materializacion.

2.c) Identificacion de los propietarios: El apartado 2.4. recoge la identificacion de la propiedad y
la estructura de la propiedad en la Unidad de Ejecucion de la que forma parte.

2.d) Medidas protectoras y correctoras de caracter ambiental: este aspecto se justifica en el
punto anterior, en relacién a los condicionantes y medidas correctoras medioambientales recogidas en
la ficha urbanistica del Area 12 Zelaeta. ¥ Ayuntamiento de ORMMITEC ko Udala
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4.3. Condiciones de urbanizacioén

Las actuaciones de urbanizacién a realizar en desarrollo de las previsiones del presente Estudio de
Detalle se limitan Unicamente al acondicionamiento de las zonas contiguas a las edificaciones
previstas, y afectan unicamente a los espacios privados. Estas actuaciones deberan ser recogidas en
el proyecto de edificacion como urbanizaciéon complementaria.

Al afectar (nicamente a espacios privados no estan obligadas a cumplir con lo establecido en la Ley
del Parlamento Vasco 20/1997 para la promocién de la Accesibilidad y el Decreto del Gobierno Vasco
68/2000 de Normas Técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios
publicos, edificaciones y sistemas de informacién y comunicacién, formulado en desarrollo de la citada
Ley.

A pesar de lo anterior, el proyecto de remodelacion de las oficinas garantizard en todo momento una
accesibilidad adecuada a las mismas, tal como ocurre en la actualidad. Las escaleras de acceso se
complementaran con una rampa que permita el acceso a las personas con movilidad reducida.

En cualquier caso, se cumplird el articulo 3.11 del Decreto 68/2000, por el que se aprueban las
normas teécnicas de accesibilidad en todas las zonas de estacionamiento de vehiculos ligeros situadas
en vias o espacios libres de edificacion, se reservaran permanentemente como minimo una plaza por
cada 40 o fraccion para vehiculos que transporten personas con movilidad reducida, disponiéndose
cerca de los itinerarios peatonales y los accesos a los edificios y respetando las dimensiones minimas
establecidas.

No se prevé la modificaciéon de las redes de infraestructuras de servicio de la parcela. En el caso que
hubiera que modificar alguna de ellas, sera recogido en el proyecto de edificacién como parte de la
urbanizacion complementaria.

4.4. Condiciones de gestion urbanistica y ejecucion

Tras la entrada en vigor del presente Estudio de Detalle se podran abordar de manera directa las
actuaciones de edificacion y urbanizacién complementaria previstas, siendo requisito suficiente para el
otorgamiento de las preceptivas licencias.

4.,5. Estudio econémico-financiero

La financiacion de las actuaciones previstas de edificacion y urbanizacion complementaria
correspondera a Irizar S.Coop. en su totalidad.

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

En cualquier caso, el proyecto de edificacion incorporara la definicién técnica suficiente de la
urbanizaciéon complementaria necesaria, asi como su estimacién econdémica detallada.
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Imagen general de las actuaciones previstas

3. Alteracion de la ordenacion vigente

La Unica alteracion de la ordenacion vigente es la relativa a la introduccién de las alineaciones
maximas para las actuaciones previstas. Se puede comprobar la diferencia entre la ordenacién
vigente y la propuesta comparando la ordenacion vigente en el PGOU de Ormaiztegi (detalle en la
imagen superior) y la ordenacién resultante del presente Estudio de Detalle (detalle en la imagen
inferior).
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ANEXO

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

El presente apartado tiene por objeto dar cumplimiento al articulo 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 documentaciéon minima para el tramite de informacién publica.

1. Ambito y objeto del Estudio de Detalle

El presente Estudio de Detalle afecta exclusivamente a la parcela industrial propiedad de Irizar
S.Coop. en el Area 12 Zelaeta de Ormaiztegi, &mbito situado al noroeste del nlcleo urbano de
Ormaiztegi, junto al limite con el término municipal de Gabiria. La parcela tiene una superficie de
83.560 m2. No afecta a suelos de titularidad publica ni a ningtin otro propietario privado al margen de
Irizar S.Coop.

Tiene por objeto definir las alineaciones maximas y la volumetria de las nuevas actuaciones que
pretende abordar Irizar S.Coop. ya que suponen una modificacion de las alineaciones maximas de la
ordenacién recogida en el Plan General de Ormaiztegi.
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2. Alcance de las modificaciones

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

« Ampliaciéon de las oficinas: se plantea la creacion de una nueva planta sobre las oficinas
actuales, con una superficie de 1.280,40 m? y una nueva zona de recepcién y accesos que
sobresale de las alineaciones actuales de fachada, con una superficie de 132,45 m?. El
volumen resultante tiene una altura prevista maxima de 11,36 m. a cumbrera.

e Nuevo edificio de entrega de autobuses: se proyecta un pequefio edificio para la entrega
de autobuses a los clientes, que se ubica junto a la actual zona de aparcamiento de
autobuses. Se trata de un edificio de una Unica planta, con una superficie total de 477 m?,
entre los que estaria un pequefio cuerpo de 78 m? a modo de sala de espera que se dispone
parcialmente sobre la cubierta del edificio existente en este punto.

Ademas, se pretende construir una entreplanta interior junto a las oficinas, con una superficie de 342
m?, si bien esta actuaciéon no requiere de este Estudio de Detalle, ya que se desarrolla dentro de la
edificacién actual.

Ubicacién de las actuaciones previstas

Con la ejecuciéon de las actuaciones previstas quedarian todavia 16.237,15 m’t, pendientes de
materializar de la edificabilidad maxima total de la parcela que es de 47.950 m?. La dotacién de
aparcamientos tras la realizacion de estas actuaciones seria de 471 plazas, lo que supone una
dotacién de 1,49 plazas por cada 100 m?, superando el ratio minimo establecido y permitiendo
colmatar la totalidad de la edificabilidad sin generar nuevas plazas. Las actuaciones previstas
cumplirian la normativa municipal en todos los aspectos.
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