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5. DOCUMENTO E: NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO

5.1. TITULO PRELIMINAR
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5.1.1. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA APLICACION DEL PLAN PARCIAL

Articulo 1. Ambito de intervencion

Sin/Fdo.: Segundo Diez Molinero
Muglkortasuneko eta Lurralde Antolaketako Dptua,
Dpto. de Movilidad y Ordenaci el Territorio

El ambito de intervencion del presente proyecto es el Sector 19 “Iraierrota”, definide-eamo:8

de planeamiento parcial en el Plan General de Ordenacion Urbana de Ormaiztegi.

El presente Plan Parcial afecta, tnica y exclusivamente, a este ambito, que conforma una sola Unidad de Ejecucion.

Articulo 2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia

El presente Plan Parcial entrara en vigor una vez aprobado definitivamente y cumplimentados los requisitos de
publicacion establecidos en la legislacion vigente, y, mantendra su vigencia en tanto no sea derogado.

La nulidad, anulacion o modificacion de una o varias de las determinaciones del Plan Parcial no afectara a la validez
de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de interrelacion o
dependencia de aquéllas.

Articulo 3. Marco normativo del proyecto

El vigente PGOU de Ormaiztegi y, entre su documentacion, especificamente las “ficha urbanistica” correspondiente
al Sector 19 ‘lraierrota” configura el marco normativo, al que, como desarrollo y materializacion, se remite el
presente proyecto.

Asimismo, seran de aplicacion en el Sector 19 “Iraierrota’ las normativas generales y sectoriales que por sus
caracteristicas le sean de aplicacion.

Articulo 4. Documentos constitutivos del proyecto y alcance normativo de los mismos

Documentos constitutivos del Plan Parcial:

El presente proyecto est4 constituido por los siguientes documentos:

DOCUMENTO “A™  MEMORIA

DOCUMENTO B PLANOS DE INFORMACION

DOCUMENTO“C™:  PLANOS DE ORDENACION

DOCUMENTO D™ ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION
DOCUMENTO“E"  NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO GENERAL
DOCUMENTO“F*:  ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA

DOCUMENTO“G":  MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

DOCUMENTO "H":  RESUMEN EJECUTIVO

ANEX0S

ANEXO 1.

ANEXO 2.

ANEXO 3.
ANEXO 4.
ANEXO 5.
ANEXO 6.

ANEJOS:

CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA VIGENTE E PARA LA PROMOCION DE
LA ACCESIBILIDAD

COMPROMISOS DE LA PROPIEDAD EN RELACION CON LA EJECUCION DEL PLAN PARCIAL
FICHA URBANISTICA DEL PGOU PARA EL SECTOR 19 IRAI ERROTA"

MEDIDAS PROTECTORAS, CORRECTORAS Y COMPENSATORIAS, Y PLAN DE VIGILANCIA
ANEXO AUTORIZACIONES DE OBRAS DE URBANIZACION EN [RAI ERROTA

ANEJO 1. ESTUDIO HIDRA}JLICO
ANEJO 2. ESTUDIO GEOTECNICO
ANEJO 3. ESTUDIO DE RUIDO
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Caracter normativo de los documentos

Si bien el contenido normativo del proyecto queda definido por el conjunto de los documentos sefalados en el

epigrafe “1” del presente articulo, son los documentos “E. Normas Urbanisticas de Desarrollo del Planeamiento
General’, “D. Estudio de las directrices de organizacién y gestion de la ejecucion” y los planos expresamente
definidos como tales m_el apartado “Il. Planos de Proyecto” del documento “C. Planos de Ordenacion” los que
poseen un caracter ificamente normativo y de regulacion de la actividad urbanistica, y por tanto ésta se
debera ajustar ob!iggg@en?é sus determinaciones.

El resto de‘laﬂocum 0n/del presente Proyecto posee un caracter fundamentalmente indicativo, referencial o
justrﬁcatwo po[ lo g é?ﬁ‘ q de contradiccion de su contenido con el de los documentos citados anteriormente,
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pecto a una determinacion urbanistica concreta, entre planos de caracter normativo
, prevalecera lo establecido en los planos redactados a una escala mas precisa o en
, salvo que la discrepancia responda a un error material manifiesto en el contenido
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5.2.1. REGIMEN URBANISTICO GENERAL
5.2.1.1. CAPITULO 1.1. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA
Articulo 5. Formulacion del régimen de calificacion pormenorizada
Definicion basica

El Sector 19 “Iraierrota” queda sometido al régimen de calificacion pormenorizada resultante de la zonificacion
establecida en el presente proyecto, que se grafia especificamente en el Plano “0.03. Zonificacion pormenorizada’
del Documento “C. Planos de Ordenacion”.

Régimen de usoy edificacion aplicable a las zonas de uso pormenorizado definidas

Las zonas de uso pormenorizado definidas se remiten, en cuanto a su denominacion y al régimen general de uso y
edificacion aplicable a las mismas, a la sistematica establecida por el PGOU de Ormaiztegi.

Asi, el régimen especifico de uso y edificacion aplicable a cada una de ellas se establece por la aplicacion de las
siguientes determinaciones:

1.- Las condiciones de régimen general que establece el PGOU para dichas zonas, contenidos en los apartados
del “Documento Normativa General” siguientes: Articulo 11. Régimen General de Edificacion y Uso para las zonas
de Uso Global; y Articulo 12. Calificacion Pormenorizada.

2.- Las condiciones particulares que se definen para cada una de las zonas calificadas como parcelas edificables,
en el “Titulo Segundo. Ordenanzas Particulares de edificacion, uso y ejecucion de las Parcelas Edificables” del
presente documento.

3.- Se entenderan como compatibles los usos de las parcelas de calificacion pormencrizada B1 y B2.

Udalbatzak onartuta,
2017/11/09ko Foru Araua beteaz.

4 -La Parcela F.1 (Equipamiento Comunitario), conforme a lo dispuesto en el PTS de Actividades Economicas (art.
11), soporta el 3 % del techo edificable destinado a equipamiento dotacional de servicios a las empresas (oficinas,
hosteleria, empresas auxiliares, servicios comunes, etc.), pudiendo ser su titularidad pablica o privada, de forma
que se garantiza que el sector disponga de la dotacion para Servicios de Interés Publico y Social.

2017ko abenduaren 26ko Osoko Bilkuran

5.- Las parcelas privadas soportaran las servidumbres necesarias para todas las infraestructuras comunes que
discurran por ellas.

Ormaiztegiko 19. Sektoreko (Irai Errota) Plan Partziala.

Sistematizacion de la calificacion pormenorizada

Las zonas de uso pormenorizado delimitadas se clasifican con arreglo a las siguientes categorias:

B. PARCELAS DE USO PARA ACTIVIDADES ECONOMICAS
B.1. Parcelas Industriales 2t
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D. SISTEMA DE COMUNICACIONES
D.1.4. Vias Urbanas Secundarias

D.1.6. Aceras y Areas peatonales

D.1.7. Aparcamiento Pablico/P. de garaje

E. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES
E.1.4. Espacios libres comunes
E.2. Cauces Fluviales-Regatas-Sistema General

Donost
snsebostién, 2018 URI- 2 4

F. SISTEMAS DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
F.1. Equipamiento Comunitario No Determinado
F.3. Equipamiento Deportivo

Sin/Fdo.: Segunuo Dicz Molinero
Muglkortasuneko eta Lurralde Antolaketako Dptua.

Dpto. de Movilidad y Ordenaciéa-del Territorio
ey

REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

G. REDES DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIO

Articulo 6. Régimen general de desarrollo y ejecucion

El desarrollo y la ejecucion del presente Plan Parcial se ajustaran al régimen juridico general establecido en la
legislacion urbanistica y en el Plan General de Ordenacion Urbana, y a las disposiciones que especificamente se
formulan a ese respecto en el presente documento.

Asi, en virtud de lo establecido en el articulo 152 de la Ley del Parlamento Vasco 2/2006, de 30 de Junio, de Suelo
y Urbanismo, el desarrollo y la ejecucion de la presente actuacion integrada habré de ser regulado y organizado
mediante la redaccion y aprobacion del correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora (P.A.U.), que podra
ser aprobado simultanea o posteriormente al presente Plan Parcial. El Programa de Actuacion Urbanizadora
contendra la justificacion de las garantias precisas para la ejecucion de la urbanizacion.

La ordenacion pormenorizada podra ser completada mediante un Estudio de Detalle.

Articulo 7. Condiciones de asignacion de la edificabilidad urbanistica

De acuerdo con las previsiones de los documentos urbanisticos de planeamiento general, la edificabilidad
urbanistica méaxima (potencial) del ambito se configura en un total de 39.790 m2(t), de los que 38.590 m2(t) se
corresponden con las parcelas de uso industrial y 1.200 m2(t) son de equipamientos destinados a servicios para
las empresas.

Tipologia de uso y edificacion: existe un tipo de parcela industrial y otro tipo de parcela de uso dotacional que
impone el PTS de Actividades Economicas.

Lo anterior, lleva a la conclusion de que no se necesitan coeficientes de ponderacion, atribuyéndose en cualquier
caso el valor 1,00 Unico.

Articulo 8. Determinacion del régimen de ejecucion

Para la ejecucion del Sector 19 “Iraierrota”, se define, coincidiendo con su ambito, una tnica Unidad de Ejecucion.
En su caso, la anterior determinacion podra ser modificada a través del Programa de Actuacion Urbanizadora, el
cual, a su vez, podra determinar el sistema de actuacion.

Articulo 9. Condiciones de financiacion de las cargas de urbanizacion

Las condiciones para la financiacion de las obras de urbanizacion de interés para el Sector 19 “Iraierrota” se
ajustaran a lo establecido en el Documento F. Estudio de Viabilidad Economico-Financiera del presente Plan
Parcial.

Avrticulo 10. Edificios, instalaciones y usos fuera de ordenacion

Se declaran fuera de ordenacion los edificios, instalaciones y usos que no se adecuan al régimen de uso y
edificacion establecido por el presente Plan Parcial.

Articulo 11. Régimen para la formulacién del Proyecto de Urbanizacion

Las obras de urbanizacion previstas en el Sector 19 “Iraierrota” seran objeto de un Gnico proyecto de urbanizacion
que se tramitara con arreglo al procedimiento establecido en la normativa urbanistica.
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Fﬁ Gipuzkoako Foru Aldundia
23 Diputacion Foral de Gipuzkoa

Articulo 12. Condiciones de parcelacion

Las parcelas delimitadas en el presente Plan Parcial podran dividirse cumpliendo en todo caso las siguientes
condiciones:

En lo referente a parcelaciones se cumpliran las condi 'onga Wtablecida Leyde, Sfelg y Urbanismo, Ley
212006 de 30 de Junio y demés normativa concordante. ET\ Sebastidn, sﬁhg ENF. Q"I

. 1 . s 5 8 5 ndo Diez Malineru 3
La Parcela B.1/A., destinada a gran industria no podréa dividirse ::n g&ﬁgm.ﬁﬂﬁfmﬁmémm ;

de Movilidad y OrdenaciGrdel Territorio
La Parcela B.1/B1 no podra dividirse en (sub) parcelas que demr‘noﬂmo p‘a(bel g sl

inferior a 300 m2. a0
- 4

La Parcela B.1/B2 no podra dividirse en (sub) parcelas que den como resultado pabellones con una superficie
inferior a 700 m2.

Articulo 13. Plazos para la solicitud de licencias de edificacion

El computo de plazos para el deber de edificar seran los previstos en el articulo 48 del Decreto 105/2008 de 3 de
junio. Los plazos méaximos se fijaran en el Programa de Actuacion Urbanizadora, que en ningln caso podran
superar el afio desde la finalizacion de las obras de urbanizacion.

Articulo 14. Condiciones para la concesion de licencia de primera utilizacion

La concesion de licencias de primera utilizacion de las edificaciones privadas estara condicionada a la ejecucion
previa de las obras de urbanizacion que para cada caso se establecen en el Documento D. Estudio de las
Directrices de Organizacion y Gestion de la Ejecucion del presente proyecto.

CONDICIONES DE MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DEL SUELO DE DOMINIO Y USO PUBLICO DEL
SECTOR

Articulo 15. Mantenimiento y Conservacion

Atendiendo a las caracteristicas del sector, cuya utilizacion sera disfrutada fundamentalmente por los propietarios
de las parcelas industriales privadas, la conservacion y mantenimiento del suelo de dominio y uso publico del
Sector, y especialmente el destinado a viales, parques y jardines, zonas de recreo y expansion, asi como las redes
de servicio e infraestructuras pablicas correspondera al conjunto de propietarios del Sector, que, a tal efecto,
deberan constituir la correspondiente Entidad Urbanistica de Conservacion debidamente registrada por un plazo
temporal de 20 afios.

5.3.TITULO SEGUNDO

5.3.1. ORDENANZAS PARTICULARES APLICABLES A LAS ZONAS DE USO PORMENORIZADO

ZONAS "B.1."

PARCELAB.1/A

1.- SUPERFICIE: 48.365 m?

2.- CALIFICACION PORMENORIZADA  Parcela de uso actividades economicas

3.- CONDICIONES DE EDIFICACION

a) Edificabilidad Fisica: 35.750,19 m?

b) Ocupacion en Planta: 25.266,00 m?

c) Superficie de Entreplantas: 10.484,19 m?

d) Altura de Edificacion: 10m

e) N maximo de Plantas: PB + Entreplanta
f) Ocupacion en planta de parcela privada: 0,52 m* m?

g) Parcela minima: 5,000 m?

= Las alineaciones son orientativas. Las definitivas deberan ser definidas por un Estudio de Detalle, se indica la
linea méxima de parcela edificable en el plano 0.09 “Fichas parcelas”.
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= Podra existir un edificio singular que

contabilizarian como entreplantas.

instalaciones.

-
w L]
9! cgurrcé@n PORMENORIZADA:
s & 8BS
35 NDICIONES DE EDIFICACION

podra tener una seccion de PB + 2, en el que las plantas altas

Se admiten elementos puntuales de mayor altura, en funcion de las necesidades de produccion de las nuevas

322 m?

Parcela de uso actividades economicas

a) ‘Ediﬁcabilidad Fisica: 424 49 m?

b) Ocupacién en Planta: 300 m?

c¢) Superficie de Entreplantas: 124 49 m?

d) Altura de Edificacion: 10m

e) N° maximo de Plantas™: PB + Entreplanta

f) Ocupacion en planta de parcela privada:

g) Parcela minima:

0,93 m¥ m?
300m2.

=  |aedificacion se desarrollara dentro de los limites establecidos en el plano 0.09 *Fichas parcelas’.

=  *De ser necesario y estar justificado,

la edificacion podra contar con una seccion de PB + 2, en el que las

plantas altas contabilizarian como entreplantas.

= Se admiten elementos puntuales de mayor altura, en funcion de las necesidades de produccion de las nuevas

instalaciones.
4.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO:

Usos caracteristicos: Usos Industriales
Usos compatibles: Equipamiento

PARCELA B.1./B2
1.- SUPERFICIE:
2.- CALIFICACION PORMENORIZADA

3.- CONDICIONES DE EDIFICACION

1.729 m?

Parcela de uso actividades economicas

a) Edificabilidad Fisica: 2.415,32 m?

b) Ocupacion en Planta: 1.707 m?

¢) Superficie de Entreplantas 708,32 m?

d) Altura de Edificacion: 10m

) N° maximo de Plantas*: PB + Entreplanta
f) Ocupacion en planta de parcela privada: 0,99 m*¥ m?

g) Parcela minima 700 m2.

= |aedificacion se desarrollara dentro de los limites establecidos en el plano 0.09 “Fichas parcelas”.

= *De ser necesario y estar justificado, parte de la edificacion podra contar con una seccion de PB + 2, en el

que las plantas altas contabilizarian como entreplantas.

Se admiten elementos puntuales de mayor altura, en funcion de las necesidades de produccion de las nuevas

instalaciones.
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4.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO:

(.‘i.u'r.f]m;l?m ¥

Usos caracteristicos: Usos Industrial Qe Pulacion
Usos compatibles: Equipamiento

vt Aldund;
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PARCELA D.1.4.

1.- SUPERFICIE: 5.208 m*

2.- CALIFICACIONPORMENORIZADA Viaurbana secundaria ST:"““/
Sebastign,
3.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO

2018 gﬁg 24

Uso caracteristico: Via urbana secundaria M Sin/Fdo.: 5
e meuneko i Luaggoet Molery
PARCELA D.16. Niag

1.- SUPERFICIE: 1.530 m*

2.- CALIFICACION PORMENORIZADA Aceras y areas peatonales

3.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO
Uso caracteristico: Aceras y areas peatonales

PARCELA D.1.7.
1.- SUPERFICIE: 1.008 m?
2.- CALIFICACIONPORMENORIZADA  Aparcamientos

3.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO
Uso caracteristico: Aparcamientos

Se dispondra de un minimo de 85 plazas de aparcamiento, de las cuales 3 se destinaran a plazas de
minusvalidos.

ZONAS “E”
PARCELA E.1.4.
1- SUPERFICIE: 17.569 m2

2.- CALIFICACION PORMENOQRIZADA Espacios libres comunes

3.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO
Uso caracteristico: Espacios libres comunes

PARCELAE.2.
1.- SUPERFICIE: 3.156 m2

2.- CALIFICACION PORMENORIZADA Cauces Fluviales-Regatas-Sistema General

3.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO
Uso caracteristico: Cauces Fluviales-Regatas-Sistema General

ZONAS “F.”

PARCELAF 1.

1.- SUPERFICIE: 400 m?
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2.- CALIFICACIONPORMENORIZADA  Parcelade uso actividades economicas

3.- CONDICIONES DE EDIFICACION

a) Edificabilidad Fisica: 1.200 m? (t)
b) Ocupacién en Planta: 400 m?

c) Superficie de Plantas Altas (2 PP.AA.): 2 x 400 m* (t)
d) Altura de Edificacion: 10m

) N°® maximo de Plantas: PB+II

f) Ocupacion en planta de parcela privada: 1,00 m*¥ m?
q) Parcela minima: 400 m2.

= |aedificacion se desarrollara dentro de los limites establecidos en el plano 0.09 “Fichas parcelas”.

= Se admiten elementos puntuales de mayor altura, en funcion de las necesidades de produccion de las nuevas
instalaciones.

4.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO:
Uso caracteristico: Equipamiento Comunitario
PARCELAF.3
1.- SUPERFICIE: 1.844 m?
2.- CALIFICACION PORMENORIZADA  Equipamiento Deportivo
3.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO
Uso Caracteristico: Equipamiento Deportivo
ZONA “G”
PARCELA G
1.- SUPERFICIE: 106 m?
2.- CALIFICACION PORMENORIZADA Redes de Infraestructuras y Servicios
3.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO
Uso caracteristico: Centro de Transformacion y Estacion de Bombeo

Usos compatibles: Todos aquellos relacionados con las redes de infraestructuras de servicios, siempre que
respeten su normativa propia.

Donostia-San Sebastian, Septembre de 2015,
« adaptado a las Modificaciones exigidas por la
£ o Orden Foral de 9 de noviembre de 2017
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