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1. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE FORMULACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

1.0.
Promotor.

El Promotor de este "Estudio de Detalle del Plan General de Ordenacién Urbana" es la
empresa “IRIZAR S.Coop., con CIF F-20026944 y con domicilio a efectos de notificaciéon en
Zumdrraga Bidea n° 8- 20.216 de Ormaiztegi (Gipuzkoa).

El presente documento ha sido redactado por Lorenzo GOICOECHEA FUENTES Arquitecto
colegiado con el n° 251593 en el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco Navarro, a solicitud de la

‘'empresa promotora.

1.1.
Objeto del Estudio de detdlle.

El objeto del presente instrumento de ordenacién urbana es el de completar, en orden a
fijar las condiciones que debe de cumplir la ampliacién de un edificio existente, en funcién de las
determinaciones establecidas en la normativa particular del drea 12 “Zelaeta" contenidas en el
Plan General de Ordenaciéon Urbana en su aprobacién provisional de Octubre de 2010.

El Estudio de Detalle, desarrolla las determinaciones establecidas en el Plan General de
Ordenacién Urbana de Ormaiztegi, con aprobacién definitiva el 25 de marzo de 2011 (BOG n° 75,
de fecha 19.04.2011).

La Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, define en su Articulo 60 el dmbito y
contenido de los Estudios de detalle:

l.- Los estudios de detalle contribuyen al establecimiento de la ordenacién urbanistica
pormenorizada, en los términos dispuestos por esta ley.(..)

Asi el articulo 73 de dicha Ley 2/2006, sefiala que dichas herramientas tendrdn como fin:

1.- Los estudios de detalle tienen por objeto completar o adaptar las determinaciones de la
ordenacion pormenorizada en cualquier clase de suelo. La necesidad o conveniencia de la
complementacién o adaptacién deberd justificarse por los propios estudios de detalle, cuando
su redaccién no esté prevista por el planeamiento.

2.— Las determinaciones de los estudios de detalle deben circunscribirse a:
a. El sefralamiento, la rectificacion o la complementacién de las alineaciones y rasantes
establecidas por la ordenacién pormenorizada.

b. La ordenacién de los volimenes de acuerdo con las previsiones del planeamiento
comespondiente, Cuando asi sea necesario o conveniente por razén de la remodelacién
tipolégica o morfoldgica de los volimenes, esta ordenacién puede comprender la calificacién
de suelo para el establecimiento de nuevos viales o de nuevas dotaciones publicas.

c. La regulacién de determinados aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de las
obras de urbanizacién, construcciones, edificaciones, instalaciones y demds obras y elementos
urbanos complementarios, definidos en la ordenacién pormenorizada.

3.- Los estudios de detalle en ningUn caso pueden infringir o desconocer las previsiones que
para su formulacién establezca el planeamiento comrespondiente. Asimismo, tampoco pueden
alterar el destino del suelo, incrementar la edificabilidad urbanistica ni suprimir o reducir viales o
dotaciones pUblicas establecidas en el planeamiento, sin perjuicio de lo dispuesto en la lefra b)
del apartado anterior.
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El presente Estudio de detalle no regula el desarrollo urbanistico del dmbito, ni regula sus
edificabilidades y usos, sobre y bajo rasante, solo define las alineaciones del dmbito de estudio,
en base a lo sefialado y con las limitaciones que establece el planeamiento estructurante que es
el que exige la redaccién del presente documento

En el Art. 4 de dicha Ley de Suelo y Urbanismo, se sefiala los contenidos minimos de los Estudios
de Detdlle:

El contenido de los estudios de detalle se formalizard en los documentos siguientes:

.- Memocria que justifique el respeto de los limites legales establecidos en el apartado 2 del
articulo anterior y, en su caso, de la necesidad o conveniencia de completar o adaptar las
determinaciones del plan general o del planeamiento de desarrollo.

2.~ Planos de informacion.

3.- Planos de ordenacion.

El Estudio de detalle presente se compone de los siguientes documentos:

1. Memoria justificativa de la ordenacién y sus determinaciones.
2. Planos de Informacién
3. Planos de Ordenacién

1.2. Formulacién y ’rromh‘ccién del Plan Especial.

Los articulos 95 y siguientes de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, establece que los Estudio de
detalle en suelo urbano podrdn ser formulado por las Entidades Locales o urbanisticas especiales
y.-en su caso, por particulares.

Por su parte el articulo 98 de la misma ley, determina que la aprobacién inicial de los Estudios de
detalle cualquiera que sea su objeto, corresponderd a la Entidad u Organismo que los hubiere
redactado. La misma Entidad u Organismo serd la competente para su framitacién y aprobacion
provisional.

Articulo 98.— Tramitacién y aprobacién de estudios de detalle.

1.- Los estudios de detalle serdn aprobados inicialmente por los ayuntamientos competentes en
el plazo mdximo de fres meses.

2.- Una vez aprobados inicialmente, se someterdn a informacién publica durante veinte dias,
para que puedan ser examinados y presentadas las alegaciones procedentfes, mediante
anuncio en el boletin oficial del teritorio histérico comrespondiente y publicacién en el diario o
diarios de mayor circulacién del mismo.

3.— Corresponderd al ayuntamiento la aprobacién definitiva de los estudios de detalle. El plazo
para la citada aprobacion definitiva serd tres meses desde su aprobacion inicial. Transcurrido
ese plazo sin comunicar la pertinente resolucion, cuando dicho estudio de detfalle haya sido
presentado a instancia de parte, el interesado podrd entenderlo desestimado.

El presenie Estudio de detalle se somete a tramitacidn del Ayuntamiento de Ormaiztegi, a
instancias de los particulares propietarios de la finca sefalada.
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| 2. INFORMACION URBANISTICA

El Consejo de Diputados de la Exma. Diputacién de Gipuzkoa acordd en Pleno la Aprobacién
definitiva del Plan General de Ordenacién Urbana de Ormaiztegi de aplicacién en todo el término
municipal, el 25 de marzo de 2011 (BOG n° 75, de fecha 19.04.2011).

El Plan General de Ordenacién Urbana establece la ordenacién urbanistica concreta de todo el
territorio del municipio y constituye el instrumento de ordenacién integral del mismo y, a tal efecto,
y de conformidad con la legislacién urbanistica vigente, define la estructura general y orgdnica
del ferritorio, clasifica el suelo, y establece los regimenes juridicos comespondientes a cada clase y
categoria del mismo. Ademds, el PGOU, ya sea de manera directa o a fravés de los instrumentos
de planeamiento subordinados que se prevén para su desarrollo, delimita las facultades
urbanisticas propias del derecho de propiedad del suelo y especifica los deberes que
condicionan la efectividad y ejercicio legitimo de dichas facultades.

En el articulado del Plan General, para el dmbito es de referencia el art. 92 :"ordenanzas generales
de uso y edificacién para las parcelas de uso industrial “que define las condiciones urbanisticas a
cumplir:

Articulo 92. Condiciones generales de regulacion del aprovechamiento edificatorio y de la forma de la
edificacion.

Los diferentes tipos de parcelas de referencia cumplimentardn en cada caso las condiciones de
regulacion del aprovechamiento edificatorio y de la forma de la edificacion que establezcan las Normas
Particulares correspondientes.

1. Condiciones generales de aprovechamiento:

a) En las parcelas industriales, las construcciones deberdn adecuarse a las alineaciones de edificacion
establecidas en el plano de «Alineaciones y rasantesy incluido en la Norma Particular correspondiente.

Dichas alineaciones, junto con las condiciones de altura y perfil de edificacion establecidas, definen la
envolvente mdxima de edificacion. Esta, sin embargo, deberd respetar también los limites mdximos de
aprovechamiento edificatorio -en superficie edificable- que asimismo se definen en las Normas
Particulares, por lo que no se podrd ocupar en su totalidad la citada envolvente mdxima, si ello
implicara la superacion del limite de superficie edificable autorizado.

b) En aquellas partes de las parcelas industriales que se califican expresamente en los planos citados
como no edificables de uso privado, se autorizard exclusivamente la implantacicn de elementos de
instalaciones, centros de infraestructuras de servicios, bdsculas, depdsitos o tejavanas ligeras, no
cerradas y de cardcter no permanente, para la proteccioén de vehiculos aparcados, los cuales no serdn
computables a efectos de los limites de aprovechamiento edificatorio establecidos.

No se podrd implantar, sin embargo, elemento construido alguno en la franja de 5,00 m de servidumbre
de uso publico, definida por la legislacion vigente a partir de las viberas de los cauces fluviales, ain
cuando la misma forme parte de una parcela industrial determinada.

¢) Las construcciones que sustituyan a edificaciones existentes que no cumplan las condiciones generales
de aprovechamiento y volumen definidas desde este Plan General, deberdn ajustarse obligatoriamente al
nuevo régimen de edificacicn.

d) La superficie de las parcelas edificables definidas en las parcelas de uso industrial por los planos de
«Zonificacion Pormenorizaday, tendrdn el cardcter de determinacion normativa de calificacion

pormenorizada, por lo que en ningiin caso podrdn ser incrementadas por los Estudios de Detalle que se
tramiten. Estos sin embargo, podrdn modificar la disposicion de las alineaciones de edificacion -no ast
las alineaciones de parcela que poseerdn asimismo cardcter normativo al nivel sefialado-, modificando
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la disposicion en planta de las edificaciones en el interior de las parcelas.
2. Condiciones generales de edificacion:

a) Las rasantes y niveles de apoyo en el terreno urbanizado de las edificaciones que ocupan parcelas
industriales, serdn las de la urbanizacion existente en aquellas dreas en las que ésta se consolida; y los
que se establezcan por los proyectos de obras de urbanizacion en las dreas y elementos viarios de nuevo
desarrollo o en los que se modifica la urbanizacion existente.

Las dreas de parcelas sometidas a servidumbres de uso publico adecuardn sus rasantes y niveles de
urbanizacion a los de los espacios publicos en los que se integran. De igual modo las dreas no
edificables de uso privado mantendrdn en su perimetro las rasantes y niveles de los espacios publicos a
los que dan frente, salvo indicacion expresa en sentido contrario.

b) La altura de edificacion mdxima autorizada serd la que se fije en cada drea o sector. Sobre dicho
perfil se admitirdn elementos singulares que permitan realzar el edificio, con una altura mdxima de 2,50
m; dicha superficie computard a efectos de aprovechamiento, salvo que sea didfano y su ejecucion
quedara supeditada a su oportunidad segun los criterios municipales.

Asimismo, se admitird que superen el limite de altura citado los elementos de instalaciones y equipo
industrial cuyas caracteristicas tecnologicas lo hagan ineludible. En este caso se exigird que dichos
elementos -si no existieran razones que lo impidan-, se sitien a nivel del terreno y nunca en las plantas
altas de la edificacion de forma que su impacto visual sea el menor posible.

¢) El mimero maximo de plantas altas serd de dos (2). Se admitird la construccion de altillos o entrepisos
con las caracteristicas que se especificardn en el interior de cada planta; esta superficie no serd
computable, integrdndose de forma adecuada a la planta a la que pertenece. Se autoriza en las
condiciones de uso previstas en estas ordenanzas, la construccion de una planta de sétano, cuya altura
libre no serd inferior a 2,50 m. ni mayor que 3,50 m.

Farcelas edificables de tipo 2 (Area 12 «Zelaetay): Se permiten exclusivamente edificaciones cubiertas
pero abiertas tipo marquesinas.

3. Condiciones geométricas de los elementos integrantes de la edificacion:

a) Altura libre minima: Serd de 2,50 m en las plantas sétano, 3,50 m en las plantas altas dedicadas a la
producciony de 2,50 m en las zonas destinadas a oficinas, aseos, almacenamiento y otros usos
complementarios de la empresa.

b) En el caso de existir semisétanos, éstos cumplimentardn las condiciones establecidas para las plantas
bajas en cuanto a dimensiones y alturas libres minimas, admitiéndose como locales independientes
siempre que dispongan de un frente minimo de 8,00 m y una altura libre de acceso de 3,50 m.

¢) Entrepisos o altillos: Podrdn realizarse con una superficie mdxima equivalente a la tercera parte -1/3-
de la superficie del pabellén. En esta zona, la altura libre serd de 2,30 m en la parte superior y de 2,50 m
en la parte inferior. En el caso de habilitarse galerias laterales de almacenamiento, éstas deberadn estar
abiertas hacia la nave principal y no tendrdn un ancho superior a los 2,50 m, debiendo cumplir las
alturas libres indicadas para los altillos.

d) La cubierta de los edificios tendrd una pendiente mdxima del 35% en el caso de cubiertas inclinadas;
admitiéndose soluciones de cubierta plana.

e) El acceso principal de vehiculos tendrd unas dimensiones minimas de 3,00 m de ancho y una altura
minima de 3,50 m.

f) No se admitird la construccion de cuerpos salientes o volados, tanto abiertos como cerrados, a
excepcion de aleros decorativos o de proteccion de accesos.

g Unicamente se permiten como elementos salientes de la fachada y cubierta las chimeneas, antenas y
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demds instalaciones complementarias propias de la actividad industrial a desarrollar.

h) Los rotulos, anuncios luminosos y otros motivos ornamentales no sobresaldrdn de las fachadas mds de
0,25 m; prohibiéndose los letreros y demds motivos publicitarios colocados perpendicularmente a ella.
Se admite la instalacién de letreros sobre cubierta dnicamente en el caso de ser tratados como elementos
singulares de la edificacion.

Articulo 93. Condiciones generales de uso.

Parcelas de uso industrial y parcelas edificables de tipo 1 (Area 12 «Zelaetay):

a) Las parcelas se destinardn, de forma predominante, al uso industrial en sus categorias 2.5 3.°y 4.°

b) El Ayuntamiento podrd autorizar aguellos usos compatibles con el destino industrial predominante,
incluidos en el listado siguiente, siempre que se dé cumplimiento a las exigencias funcionales 'y a la
normativa especifica aplicable a cada uno de ellos.

Hotelero (en edificio aislado para usos terciarios). Comercio. Las actividades de hosteleria (bares,
restaurantes y similares), asi como otras que el Ayuntamiento pueda estimar oportuno regular, se
ejercerdn dentro del horario y calendario restringido del comercio convencional. Oficinas. Equipamiento
comunitario en su modalidad de uso deportivo, administrativo/servicio publico y sanitario/asistencial.

Aparcamiento y garaje. Infraestructuras de servicio. Ganaderia intensiva.

¢) El uso de vivienda se tolerard en suelo industrial en calidad de servicio auxiliar (vivienda destinada al
personal encargado de la vigilancia y conservacion) bajo las siguientes condiciones:

Parcela neta minima asignada a la actividad industrial concreta a la que se liga la vivienda: 4.000 m?.
Una sola vivienda por parcela, con una superficie construida no mayor de 110 m>.

La vivienda constituird una unidad registral con la parcela industrial servida.

d} Las superficies de parcela no edificables de uso privado se destinardn a maniobra 'y aparcamiento de
vehiculos, viales interiores, almacenaje al aire libre, elementos de instalaciones o zonas ajardinadas,
previa obtencion de la correspondiente licencia municipal. En cualquier caso tanto estos espacios como
las propias edificaciones deberdn adecuarse en adecuadas condiciones de ornato y salubridad.

e) Los sotanos de las edificaciones industriales se destinardn, exclusivamente, a almacenamiento de
materiales y productos elaborados, debiendo estar ligados a los de planta baja o semisctano,

prohibiéndose en ellos toda actividad que exija la estancia prolongada de personas.

En el caso de uso de garaje, estos locales podradn ser independientes de los de planta baja, cumpliendo en
cualguier caso los condicionados aplicables a este uso.

J) Los semisctanos podrdn desarrollar las actividades admitidas para las plantas bajas y constituirse
como locales independientes, siempre que cumplan las condiciones del 092.

2 Los entrepisos o altillos autorizados se destinardn a oficinas, aseos, almacenamiento y otros usos
complementarios de la actividad principal; no admitiéndose su uso para la produccion.

h) Los locales existentes quedardn consolidados en su actual estado, avin no cumpliendo con las
determinaciones anteriores. En caso de sustitucion deberdn en cualquier caso cumplimentarlas.

Parcelas edificables de tipo 2 (Area 12 «Zelaetay):

Las parcelas se destinardn al uso de aparcamiento y/o almacenamiento.
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La parcela gueda incluida en el drea “12. "Zelaeta"", a continuacién se transcribe la ordenanza
particular establecida para dicho dmbito:

234 GIPUZRKOARD AO—2011ko spinloe 19 N 78 B0 DE GIPURZKOA—1$ de sl de 2011

ORMAZTES RO HIRIA ANTOLATZER O PLAN OROKGRRA HAGIERAKD ONARPENA

PLAN GEHERAL DE DROENALILHN URBANA OE ORMMITEGE ANAL

T A2 SZELAETAY.

Y o e | T

SO GENEN ( CATERE
SRTE W, CRREML O WALE:

il
3 S G
P TN CRIERAL DE S0 LIRS &1 il (2

5 . CONSOLIDACION .
SRS 12- IRIAR SOTOF, ToTAL | BETF e . 3
P o 77 2 7 2431 18969 47980
TOTAL SETT 2 28431 148 47968
EDFFICABRIDAD £3 D,

8

ESTUDIO DE DETALLE . AREA A2 "“ZELAETA" .Omaiztegi. Junio 2017



)

DB EDEE N DD

22000 ) 0D

2oy

A. SANI RUIZ DE ONRAITA_L GOICOECHEA FUENTES

A R Q@ U I'TE CTO

S

P° de Salamanca 11 Entresuelo Izqda. Tfno.Fax- 943-420351 - 20003 San Sebastian
emdil: Igoicoechea fuentes@coavn.org

GIPUZEGA KD A0 —3 1k apirilaren 1% N* 75 By DE GIPUZKO&—T4 de sl de 2411 231

PLAN GEHERAL DE OROENACKS URBIWNA DE CRMMETES ABBCML
CRMMETESIRO HIR, ANTOLATZERG PLAN ORGHORRA HABERARO CONARFENA

BUSD URSESND: W0 CORBIUIDADD poe 1 Uetars Bl o 90 SlBrds o & sSialilioet poosliorsin
TRODE ACTURDION: St fnipbegmse.

B el T wadi e R L GG Gt el Tcallided b BHAS D, pealiltEadoer sl o o obal &g
ﬁﬁesmmwwmummmmm xobaie ¢f 27 e Eeme de 1952

w&dmmﬂﬁmw& w&mmwwmmmm&am&wwm 3 e Myi de 20T,
e Dot Supone pr dupeSdeioial ded Sows e 100382

i ¥

*  Casidieions o piansasiernds ¢ anbanie it

Se redachsok 1 Froyase S Actusdde Wrbpiralors (PO, Fropicts @ Drbaiameia, Mym&wm%&mm&
Fspeass el s, m gl gt bt

w Hisheik oo Beti sb i Ghoearlotifn.

B, o ehedoddnd & i citousitey Sl Mot b e peiatkd, £ Sprias £ sy (8 e e e Tel oy il e WP ieRr et loual o
m&ammmqum&m@smamwmgmxﬁﬁawmmm&m

Dok, por euenhh O b POMhives el SR, sabBohy e bobalBed G ek et 86 rbacizsddaeompeendilss Srire de bog mieg de 18 siE
e TPEBBAERY D 0GR 0P i [T Sl RIS ENDRA R, SRy SUBMES sl aitden Kt 68 0w Hnitee Sl e
Ba sl aorrbad b ook boded 15% de 6 edBeabildadt usbivialioe sede ol Spueteainms,

#  Caadieitnmks du eillicaidng
Ee oo dou Hipade parcdie edifoalie, denbrs de tuipon Sudbed s doamtoiord b eifoatiited pereditedy de B @

FARCEA BEDIRICARE TIF0 4. B de el de ot} A S e iR tn

Lo agcived wiokn P, ompliindons & PEAR enld 200 86 oot Denie e e slius B sl 8 e odfiaeifn & 12 pudberiost adwlly
sy g ataled e s altane o Reeidn B hed v iiedes: de prod rdide de e Leves fepbalsdens.

S wdaibe ol usoiodkaninl de 1Y, 20y B OB D Mk i oo,

PARUCELS, BINFHIARLE T 2 tes maalrigites de e exifaieitn o B g w Eber eI el scbigrtan pean abiertes i
G e, SRV AL, aniol we o i, B o & G BARR W o HAERDS, .

w0 endi o Spa RS U R

Dbk, poow cistebis A w posersbonss Gol feod, aubagity 16 bofed dadde Tas obess Se bl copeendiiss Seodradel Baibe @ aciuscide,
ninbendont: gaeiieibe S aodi iy babegpeet haale o By oy Dedida,

B piant, MAGEE Mk ormdres conlas irdaeaichusy. s,

Fet ubATi S ol Pt & i birated gk ke e St AR G IR e St Rt lodal ek Bt 3 E0TenR s g covnthnn 86 Z230 e o g
050G de mortontidt ot wk w0 & cied tae b Sel Sebewra Dol G B o L1 bt eaikbesbe,

Lo Boiog se Sotnmer, 6 gerod G 1 ST A S SR MERTerts o Cods 100 9. corsnidos

B cordormided von foeaiabecis ém o Flem Tadisdd Sedodal S Crateile PUbion dr Suss pans SoidGaced Exndiniss y di Sxplpardenbed
Caeeeishen o] dasrniosneients sy ¢ lob roth baEpREiEobol ombadiniog i cabibisiis oo somglh & 1ol aiseries ek
Saperfies vk ddalin Gt plahate s bapials 20,0000, sugroficitomlicim Gt by talpadis 1SD00M2

<G Gk plarmatnal ¢ aedubsibn

Predarmete d deatrnds & i Stes QB aoned B EARTENS L Euds 8 DU 0ard B SeBu e o i pardansiaed 8 uliscife Sapan e s
PRSI RIS CTEMWLE, SCUPMGIRER (S, 605

i maoiee @ wunbitu e G aiga e las edliahcitenn embEAe, M aEanier S e STBTeENd ¥ PEArDES BCUEEE a feaciel i R un
Eaudiode Detalic.

Ern v d cpn fek oo S Mﬁm&:ﬁd&&mmim e B 1 o demdereliale o b actonidiang i sodermeiter B b vadienek
e ety cogy [ A wen Eatafe de Datulle Pas low diod o goe s plarkes medfos b
m&awmm&w@&m wmmmmw e Oripedioiin dbses.

Elgeeilnns g6 16 paroeis Lemiive ind sl sad ivleisble, Sebiends dealingcie & unt sclivide’ indudesl pandpd ., sungue $18 P Bapeding apie o8 &
B Sk lRenlaen S8 PCR SIGeT FUEYEE 0N ledes. Grer pdad i pedir e BEl6 o peoibidoe G i seddbnn.

¥ Plaws sava o dicsaneBo Gl planeasvinnty:
S gmbabectn e dg e places sara ks saboranide del gl g deaaads ¢ ey SRl el dusle

Pt o Lot Litwieit adeik: S0ReEEE S dadic S¢ B Siv il S8 Flan il

8

ESTUDIO DE DETALLE . AREA A2 “ZELAETA” .Omaiztegi. Junio 2017



DEDEDEDEDEDED IS I

D

~
#

A. SANZ RUIZ DE ONRAITA_LL GOICOECHEA FUENTES

A R @ U I T E

cC 1T O s

P° de Salamanca 11 Entresuelo lzgda. Tfno.Fox- 943-420351 - 20003 San Sebastian
email: Igoicoechea fuentes@coavn.org

232 CIPUZEOARD A —20 ke apidlaren 199 N 75 B, DE GIFUZEGA—I9 de abdl de 281

SCONDIGIONANTER Y MEDMIDAS CORRECTORAS MEDIOAMBIENTALES

ORMAZTEGKO HIRL, ANTOLATZEKD PLAM CRORCRR A_HMASIERAKO CHARPESS

e LA SR v I s U NS

Tipo e hiwa sedslicn:
B. 1. Sectreh del hrsinsi con pedomicinde uso indalrad (ress e nitaie edaeroes).
Coivieti g B saldadaeditios asicahies;

Tigek B Eovk oinions [t sw, da nidks
(%1 |23 ey
R BEER T T & 24
Senbic ¢t DG

b Hewnde & wibuelradén pame o ssdiviindn G ey e o Xoos altebadin, sueda spedingn 4 preve Sedamdde Q¢ (a ofidied del sads
Pt el Gl coambirie, el oo b deberanig hibey 1005 St Sde Relleers

Dok Pibco Hidrkaieo

En ¢l aba de wostbarien S slpgen de s sdliacosy eolibemity, ealan podiln sl s Sduitde s DRE, SeedEEnds b sl

eSoobiiiad, Tabs o ik Pusvas oS cacions, TomD £ e aalbuciaes, ebok ue Lstlion & cusplindents o b dequeals e o ad 9 8
tmEmﬁ?&?ﬂlc&ﬁﬁmic@m@twn&zw&l&mmwm&ﬂ i i i e

o wemenes). B3 Dege £ Plavedeseon o Hdbugoifon &4 Cardelded s % chod farides ealgitle pare i faaliRoseiln del

ey RARES, .

B phwensmard b dity Sassoarnsii bk btve oy cumeie sy el e G e
# L Bodiad o S lid Sreses pelamriatien i pROEERies,
*  Larsascrnrity y evomn sanbientsl de b wegehieidn dpsdaen |6 s gendel do Seenstucis

Fastrivsvnia. Cobiu il
i geeldoio del susgiiientn de clvas Sapalvicewss de i Loy THEED, de Paldwoeds Coltirs] Veses, & ¢ of beemseae & salaier acbusdds
mﬁmmmWJQﬂMMQ g SUPGeES e ey de cardatey aagunelipien, ae aukpredet e pRprerivsRenEe ok abains en e

o f we Pk rneGatsmerte 8 Degatareris S Diurs de i Dipcdeddn Fonsl de Gpurios, g sl gien GOns s sedises e s
b S,

A la vista de las determinaciones de dichas Normas Particulares se comprueba la necesidad de
formular un Estudio de detalle para la consecucién de los objetivos previstos y las actuaciones a
realizar en el dmbito.

El presente Estudio de Detalle tomard como referencia lo dispuesto en las determinaciones

marcadas por Plan General de Ordenacién Urbana de Ormaiztegi en su aprobacién provisional
de octubre de 2010.

| 3. PROPIEDAD DEL SUELO

DR

20

La propiedad del dmbito de actuacién y regulacién, es de propiedad de Irizar S.Coop. segin
senala la propiedad.

| 4. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION j

El presente Estudio de detalle se sitGa en el drea 12 "Zelaeta" que dispone de una Superficie Total
de 100.385 m2. y una Superficie Neta de 89.877 m2.

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 Modificacién
de NNSS, aprobada el 27 de enero de 1998.
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Se amplia el drea en 17.171m2, segin el condicionado de aprobacién de las NNSS, Acuerdo del
Consejo de Diputados del 3 de Abril de 2007, incorpordndose la zona de aparcamiento en
superficie colindante con Gabiria. Supone una superficie total del drea de 100.385m2.

4.1. .- Criterios y objetivos de la ordenacién:
Los objetivos de la ordenacién son dos principales:

a.- Justificacién del cumplimiento de los pardmetros urbanisticos de la nueva ampliacién
de la cubierta previsto para uso de descarga de materiales para la fabricacién de autobuses, en
la zona suroeste de la parcela.

b.- Ordenacién de espacios y organizacién de circulaciones de vehiculos en la zona de
descarga planteando nuevos accesos desde el vial privado existente.

.- Régimen urbanistico General:
Clasificacion urbanisticQ........cceviveuvinines, Suelo Urbano No consolidado
Cdlificacion Global......cccuiiveiiiiaiiiiiinieiieeiaenan Actividades econémicas

- Cdalificacién pormenorizada:
No se modifica la calificacién pormenorizada sefialada en el Plan General.
4.2. Situacién actual y usos del suelo

La explanada que se pretende ordenar y cubrir, estd situada al suroeste de la parcela y
desciende con una pendiente media continua del 8% hacia este de la parcela por el vial rodado
que discurre por el sur del drea 12 "Zelaeta".

Dispone de dos accesos rodados, una conexidn con el aparcamiento situado al sur ladera
arriba y ofra con el aparcamiento que discurre paralelo al edificio principal.

Actualmente la empresa lIrizar Sociedad Cooperativa basa su actividad en el disefo,
fabricacién y comercializacién de autobuses. Es intencién de la empresa la construccién de una
cubierta para la zona de descarga, asi como modificar las entradas de material paea su mejora, y
asi poder realizar las tareas de descarga en condiciones éptimas. '

La cubierta se ubicard dentro de la PARCELA EDIFICABLE TIPO 1, en la zona alta de la
entrada suroeste y consistird en una cubierta a 1 a agua en forma de paralelepipedo con dos de
sus caras cerradas con toldos plegables para la proteccién contra los agentes atmosféricos, como.
se ha redlizado en el resto.

Se habilita un espacio a modo de patio ingles no edificable de modo que se puedan
colocar estratégicamente elementos contenedores de residuos o similar.

Actualmente la explanada se utiliza para la descarga de suministros y chasis de los propios
vehiculos, se deberd desplazar el depdsito de gas-oil existente, a una zona de mejor acceso.

Se propone mejorara los accesos de una manera directa ya que la cota de la plataforma
de carga y un punto de la subida estdn sensiblemente a la misma cota.
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4.3. Propuesta

Mediante le presente Estudio de detalle se pretende establecer, en desarrollo de Ios
objetivos definidos por el Plan General de ordenacién urbana de Ormaiztegi, la definicién de los
parédmetros de ubicacién y urbanisticos del nuevo volumen, asi como definir el frazado local del
viario secundario dentro de la parcela.

La nave (marquesina) proyectada es de planta rectangular, cubierta a 1 agua inclinada
con una pendiente del é %. Las dos caras interiores carecen de cerramiento ya que por ellas se
produce la entrada y salida de autobuses. La edificacidn tendrd las siguientes caracteristicas:

Perfil de 1o edificACION......co.ceiveieiiiiieeeceeiieeeieeeeee PB
AIOIO POGIXIIG,: s x50 swas smmsomsmsmsanns v e dins sass i Swmdsss ssds o5 § 75 9,10 mts
Superficie edificada en plantQ.......ccocoveeiiiiiiiiiiiiieieeeeeie 355,50 m2

4.4 lJustificacién de Cumplimiento de la normativa

La construccién del nuevo volumen supone una Superficie de Ocupacién en Planta de
261,00 m2, que se encuentra muy lejos de consumir la edificabilidad mdxima de 18.469m2
contemplada en la ficha urbanistica del drea 12 "Zelaeta®.

La nueva edificaciéon esta situada dentro de la parcela edificable TIPO 1, respeta las
alineaciones mdéximas permitidas y la altura no excede los méximos permitidos para la zona. Su uso
estard ligado a la produccién industrial.

Todo elio segun se muesira con detalle en los planos del documento "0O.01.-Alineaciones,
maximas" y el documento "0.02.-Alineaciones, rasantes y cotas”.

La propuesta no modifica el uso actual de la explanada destinada a carga y descarga de
suministros. :

5. DOCUMENTOS CONSTITUTIVOS DEL ESTUDIO DE DETALLE J

El contenido del Estudio de detalle se desarrolla en los documentos siguientes:

DOCUMENTO A: MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION Y DE SUS
DETERMINACIONES )

DOCUMENTO B.1: PLANOS DE INFORMACION

DOCUMENTO B.2: PLANOS DE ORDENACION

El "Documento A: Memoria justificativa de la ordenacién y de sus determinaciones” y fiene un
cardcter referencial y justificativo. El “Documento B.1.: Planos de Informacién" fiene un caracter
referencial y el "Documento B.2.: Planos de Ordenaciéon" fiene un cardcter normativo, por lo que
las actividades urbanistica y edificatoria deberdn aqjustarse, a partir de la aprobacién definitiva y
entrada en vigor del documento, de forma vinculante a sus determinaciones.

12
ESTUDIO DE DETALLE . AREA A2 “ZELAETA” .Ormaiztegi. Junio 2017




3

A. SANZ RUIZ DE ONRAITA_L GOICOECHEA FUENTES
A R Q@ U I T E C T O §

P° de Salamanca 11 Entresuelo lzgda. Tfno.Fax- $43-420351 - 20003 San Sebastian
email: Igoicoechea fuentes@coavn.org

6. EFECTOS DE LA APROBACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

La formulacién del Estudio de Detalle se efectia, exclusivamente, con el motivo justificado que la
produce, no incluyéndose en el expediente ofras alteraciones o adiciones no relacionadas con el
mismo ni ninguna otra que no esté descrita y justificada.

Se asegurard la correcta coordinacién de la ordenacién entre el objeto del presente
planeamiento y la ordenacién establecida en los dmbitos urbanisticos colindantes.

Donostia, junio de 2017

1
AN
j

Lorenzo GOICOECHEA FUENTES
Arquitecto COAVN n® 251593
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