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1. ANTECEDENTES

1.1 Planificacion y ejecucion urbanistica en el Area 12 Zelaeta

e Origenes de la planificacidon urbanistica actual: Modificacién puntual de las Normas Subsidiarias
(1998)

En 1998 la empresa Irizar S.Coop. abordé una ambiciosa ampliacion para la cual se tramité una Modificacion 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 ampliacién. Esta Modificacién de las Normas
Subsidiarias fue aprobada definitivamente por el Consejo de Diputados de la Diputacion Foral de Gipuzkoa en sesion
celebrada el 27 de enero de 1998 (BOG 11.02.1998). Este documento incluia la ordenacion directa del ambito sin
remision a ningdn documento de ordenacion pormenorizada.

Al objeto de cumplir los deberes de urbanizacién en desarrollo de la Modificacion puntual de las Normas Subsidiarias,
se redacto el Proyecto de Urbanizacion Puablica 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. procedié a la agrupacion de fincas en una Unica finca matriz como paso previo a la segregacion
de los suelos de cesion. Si bien el Ayuntamiento acordd conceder licencia para la segregacion de los suelos de cesion,
éstos no llegaron a escriturarse en una parcela Unica a nombre del Ayuntamiento, tal como preveia el citado convenio.

Posteriormente se han realizado unos cuantos estudios de detalle:

1.- Estudio de Detalle aprobado definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en su sesion de 3 de agosto de 2004
(BOG 11.08.2004), con el objeto de pormenorizar la ordenacion para permitir la construccién de dos marquesinas
en los extremos norte y sur del &mbito.

2.- Estudio de Detalle aprobado definitivamente por el Ayuntamiento en su sesién del 27 de mayo de 2005 (BOG
13.06.2005), para regular la posible implantacién de diversas opciones de aparcamiento en estructura sobre
rasante.

3.- Estudio de Detalle aprobado definitivamente por el Ayuntamiento en Pleno de 27 de junio de 2012 (BOG
03.07.2012), con motivo de la ejecucién de dos actuaciones edificatorias, concretamente la ampliaciéon de
oficinas y el edificio de entrega de autobuses.

4.- Estudio de Detalle aprobado definitivamente por el Ayuntamiento en Pleno de 14 de abril de 2014 (BOG
29.04.2014) con el objeto de completar las determinaciones establecidas en la normativa particular del area para
fijar las condiciones a cumplir por la nueva construccion a edificar en la explanada situada al noroeste de la
parcela.

5.- Estudio de Detalle aprobado definitivamente por el Ayuntamiento en Pleno de 21 de octubre de 2016 (BOG
31.10.2016) para posibilitar la ampliacion de cubierta en la zona de descarga.

6.- Estudio de Detalle aprobado definitivamente por el Ayuntamiento en Pleno de 21 de octubre de 2016 (BOG
02.11.2016) con el objeto de completar las determinaciones establecidas en la normativa particular del area para
fijar las condiciones a cumplir por la nueva construccion destinada al repaso de bajos de los autobuses. Esta
nave se propone junto a la ejecutada tras el Estudio de Detalle n°4.

7.- Estudio de Detalle aprobado definitivamente por el Ayuntamiento en Pleno en sesién extraordinaria de 6 de
octubre de 2017 (BOG 08.11.2017) para posibilitar la ampliacién de cubierta en la zona de descarga.

Estos Estudios de Detalle afectan Unicamente a la parcela privada y no tienen ninguna afeccion al espacio publico.

e 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 ampliaciéon del ambito del Area 12 Zelaeta, mediante la incorporacién de aquellos suelos propiedad de Irizar
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S.Coop., que no habian podido ser incluidos anteriormente en el ambito. Esta ampliacién 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 ordenacion vy,
cualquier actuacion que se hubiera podido realizar fuera del anterior marco urbanistico, seria perfectamente
legalizable con el nuevo planeamiento.

El PGOU prevé, en aplicacién de la legislacion vigente, un incremento de los suelos publicos de cesion al
Ayuntamiento de Ormaiztegi, respecto a los inicialmente recogidos en el planeamiento urbanistico anteriormente
vigente, cuya urbanizacion fue ejecutada en su dia.

e Programa de Actuacién Urbanizadora

Tras la entrada en vigor del PGOU de Ormaiztegi, Irizar S.Coop. tramita el Programa de Actuacion Urbanizadora de
la Unidad de Ejecucion del Area 12 Zelaeta que incluye todos los suelos del area salvo la carretera Gl-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 definicién de la urbanizacién ya ejecutada y de la pendiente; la
definicion de las caracteristicas técnicas de las obras pendientes de ejecucion; 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 segin exige la Ley 2/2006.

e Proyecto de Reparcelacion

El Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ejecucion Unica 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).

1.2. Configuracion de la ordenacién pormenorizada de la parcela

La Modificacién de las Normas Subsidiarias de 1998 que dio lugar a la gran ampliacién de la planta de Irizar S.Coop.,
establecid la edificabilidad del &mbito extendiendo en ratio de edificabilidad vigente hasta entonces a la superficie del
nuevo ambito configurado con los suelos adquiridos por la empresa cooperativa. De esta manera, se fijé 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 ordenaciéon se ha prolongado hasta nuestros dias incorporandose en el
vigente PGOU de Ormaiztegi.

Irizar S.Coop. no esta en condiciones de definir 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 y, por otro, tiene que hacer frente a un entorno competitivo cada
vez mas globalizado y exigente que implica la necesidad de adaptacién 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 Estudios de Detalle para complementar la ordenacion pormenorizada cada vez que se
aborda una actuacién no prevista expresamente en la ordenacién vigente, tal como ha ocurrido anteriormente en los
ejemplos citados de 2004, 2005, 2012, 2014, 2016 y 2017.
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DESCRIPCION DEL ESTADO ACTUAL

2.1. Emplazamiento y limites

La parcela industrial propiedad de Irizar S.Coop. objeto del presente Estudio de Detalle, esta ubicada en el Area 12
Zelaeta del vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Ormaiztegi, ambito situado al noroeste del nucleo 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 Actuacion Urbanizadora aprobado por el Ayuntamiento. Sus limites
son los siguientes:

e al Norte, con el limite del término municipal de Ormaiztegi y Gabiria.
e al Sur, con el viario publico del Area 12 Zelaeta.
e al Este, con el bidegorri y acera que acompafian a la carretera GI-2632 (Sistema General de Viales).

e yal Oeste, con suelo no urbanizable en la ladera y terrenos de la linea ferroviaria Madrid-Irtn, y con el Sistema
General de Espacios Libres.

2.2. Edificabilidad urbanistica

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

El PGOU vigente otorga a la parcela industrial Area 12 Zelaeta, una edificabilidad méaxima de 47.950 m2(t),
manteniendo la misma edificabilidad fijada en la Modificacién de las Normas Subsidiarias de 1998.

El Estudio de Detalle de 2012 plasm6 de manera detallada el estado actual de la edificabilidad de 29.481 m2 que tenia
consumida en aquel momento. Esta edificabilidad se ha visto incrementada posteriormente en los 2.402,84 m2
ejecutados para la ampliacién de oficinas y el edificio de entrega de autobuses (datos extraidos de la documentacion
Fin de Obra de Mayo de 2014), en los 195 m2 de la nave lavadero de autobuses y los 180 m2 construidas para la
nave de repaso de bajos de autobuses en la explanada situada al noroeste de la parcela. El Estudio de Detalle
aprobado definitivamente en 2017, recogia que la superficie construida para la ampliacion de cubierta en la zona de
descarga ascendia a 361 m2. En el afio 2020 se construyé una nave destinada al control de calidad previa a la entrega
de los autobuses terminados con una superficie de 895 m2.

Por tanto, Irizar tiene consumidos en este momento 33.514,84 m2 (29.481+2.402,84+195+180+361+895), lo que
significa que le restan por materializar 15.871,16 m2.

— Nave de calidad: sobre el actual parking de autobuses al norte de la parcela de Irizar, se pretende ejecutar

una nueva.
Edificabilidad urbanistica
Edificabilidad méaxima PGOU Sup. materializada hasta la fecha superficie por materializar
47.950 33.514,84 14.435,16
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Estado actual de la planta de Irizar S. Coop.

2.3. Situacién en relaciéon 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 Diputacion Foral de Gipuzkoa en
sesion celebrada el 1 de febrero de 2011 (BOG n° 75 de 19.04.2011).

Se reproducen a continuacion 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 PI1.04 del presente Estudio de Detalle reproduce el plano 7
Ordenacién General de la ficha urbanistica del Area 12 Zelaeta, como reflejo grafico de la ordenacion propuesta por
el PGOU. La referencia l6gica para el presente Estudio de Detalle deberia ser el plano de zonificacién pormenorizada
(plano 4 del PGOU: Calificacién 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

CLASIFICACION ..ot SUELO URBANO
CALIFICACION. ... ACTIVIDADES ECONOMICAS
SUPERFICIE TOTAL ..ottt 100.385 m2.
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SUPERFICIE NETA .o e h e e e b e e b e e s b b e e b e e e b e e s bt e s Rt e e e b e e e e e e saessnbe s ereeeaee e 89.877 m2.

ZONIFICACION GLOBAL

SISTEMAS GENERALES

SISTEMA GENERAL DE CAUCES..............oooovvrrrnnee B2 e 0m2.
SISTEMA GENERAL DE VIALES ..., D e 3.959 m2.
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES ............ B ettt 6.549 m2.
SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS ............... oo om2.
ACTIVIDADES ECONOMICAS .....oovvrrrorrreceeeeeee B oo 89.877 m2.
SUPERFICIE TOTAL w....oooveveeeeeeeseeesssssosiseseeese o112 100.385 m2.

AREA SUPERFICIE AFECTADA Ag':'ll:Jc;)Agl%N ACTUAL EI(D:II';IIE(E/TSI:IIEIIE'I'AC[)) TOTAL

AREA 12- IRIZAR S.COOP. TOTAL 89.877 m2 iasaggl%?\‘CION 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 urbanizacién y por aumento de la edificabilidad ponderada.
TIPO DE ACTUACION: Actuacion Integrada.

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

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

e Condiciones de planeamiento y urbanizacion:

Se redactara un Programa de Actuacion Urbanizadora (P.A.U.), Proyecto de Urbanizacion, Estatutos y Bases de Concertacion o
Proyecto de Reparcelacion, segun proceda.

e Sistema de Actuacion: Concertacion.

Si, con anterioridad a la ejecucién del Area por los propietarios, el Ayuntamiento estimase necesaria la ejecucion 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 sitden fuera de los limites del Area.

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

e 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, ampliandose a PB+2 en la zona de oficinas. Dentro de una altura libre maxima 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 13, 22 y 32 categoria y usos terciarios comerciales y de oficina.

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

e Condiciones de equipamiento y urbanizacion

Correré, 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
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223m2 para acera y 3.098m2 de zona verde que se sitla 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 Creacién Publica de Suelo para Actividades Econémicas y de
Equipamientos Comerciales el dimensionamiento maximo de los nuevos equipamientos comerciales queda establecido con arreglo
a los siguientes parametros: Superficie neta maxima de plataforma explanada 40.000m2, superficie maxima de techo edificable
13.000m2.

e Condiciones de planeamiento y actuacion

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

En caso de sustitucion de alguna de las edificaciones existentes, la modificacion de las alineaciones y rasantes actuales se
resolverd 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
ordenacién 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 Ordenacion Urbana.

El conjunto de la parcela lucrativa industrial sera indivisible, debiendo destinarse a una actividad industrial principal, aunque ello no
impedir4 que en el seno de la misma se puedan acoger nuevas sociedades generadas a partir de ésta o proveedores de la misma.

e Plazos para el desarrollo del planeamiento:
Se establecen los siguientes plazos para la elaboracién del planeamiento de desarrollo y programacién del suelo:

Programa de Actuacién Urbanizadora: 36 meses a partir de la aprobacién 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 acustica aplicables:

indices de ruido
Ld Le Ln
B. Uso industrial B.1. Areas urbanizadas 75 75 65

Tipos de areas acusticas

Suelos contaminados

La licencia o autorizacion para el movimiento de tierras en las zonas afectadas, queda supeditada a la previa declaracion de la
calidad del suelo por el 6rgano competente, tal y como lo determina la ley 1/2005 de 4 de febrero

Dominio Publico Hidraulico

En el caso de sustitucién de alguna de las edificaciones existentes, estas podran modificar su ocupacioén 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 Hidrogréafica del Cantabrico)
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 limitacion de las areas pavimentables no permeables.

e Larestauracion 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 actuacion en el ambito se produjera algin 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 Diputacion Foral de
Gipuzkoa, que sera quien indique las medidas que se deben adoptar.
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2.4, Estructura de la propiedad

La parcela industrial de Irizar S.Coop. es la Gnica parcela privada del Area 12 Zelaeta y tiene una superficie de 83.560
m?, segln se recoge en el Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ejecucion del Area 12 Zelaeta, aprobado
definitivamente el 9 de mayo de 2012, y en el Programa de Actuacién Urbanizadora.

De esta manera, Irizar S.Coop. es el Gnico propietario de la parcela industrial objeto del presente Estudio de Detalle y
también el Gnico propietario privado de la Unidad de Ejecucioén, con lo que ninguna de las determinaciones recogidas
en el mismo tiene afeccion a intereses de terceros.

A titulo informativo, recogemos a continuacion el cuadro de superficies de las parcelas adjudicadas en el proceso de
reparcelacion y una ilustracion 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 inclusién de un plano especifico
para ello.

Parcela Propietario Sup. de parcela m2(s) Edificabilidad m2 (t)

| Parcela resultado A |

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

| Parcela de resultado B |

Viales, aceras, bid_egorri y zonas Ayuntamiento de Ormaiztegi 4.022,00
verdes residuales
I Parcela resultado C |
’ Zonas Verdes y Espacios Libres ’ Ayuntamiento de Ormaiztegi 9.592,00 ‘
| Superficie total de la Unidad de Ejecucion 97.174,00 |
‘ Superficie del Sistema General Viario GI-2632 3.211,00 ‘
l Superficie total del Area 12 Zelaeta 100.385,00 l

Estructura de la propiedad de la Unidad de Ejecucién del Area 12 Zelaeta.
Proyecto de Reparcelacién: parcelas adjudicadas

Xehetasun Azterketa e Estudio de Detalle agosto 2023 abuztua
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2.5. Dotacién de aparcamientos

La planta industrial de Irizar S.Coop. tiene en la actualidad una dotacion de plazas de aparcamiento de vehiculos
privados de 472 plazas, tal como se reflejan en el plano P1.03. Estas plazas se distribuyen de la siguiente manera:

e Viales perimetrales del &mbito: 122 plazas.
e Cubierta del edificio viejo: 122 plazas.

e Estructura sobre el vial trasero (norte): 213 plazas.

e Viario publico del Area 12: 15 plazas.

Xehetasun Azterketa e Estudio de Detalle
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3. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA REDACCION DE ESTUDIO
DE DETALLE

3.1 Marco Legal

La legislaciéon 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 73y 74.

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

a- Sefalar, 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.

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

o 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 urbanizacion, previstas

en el planeamiento de rango superior, justificara la formulacién de Estudios de Detalle.

d) Al definir o reajustar la configuracion fisica de las edificaciones y la urbanizacion, podrdn complementar la
calificacion pormenorizada establecida por el planeamiento de rango superior.

e 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 definicion
de los parametros de ubicacion dentro de la parcela maxima edificable, ocupacion en planta, etc.

— En caso de sustitucion de alguna de las edificaciones existentes, la modificacién 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 volumenes de acuerdo con las previsiones del planeamiento se resolvera
mediante un Estudio de Detalle

En cuanto a las determinaciones que debera 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 ordenacion 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:

Xehetasun Azterketa e Estudio de Detalle
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a) Aquellos que desarrollen o reajusten la ordenacion de ambitos 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, incorporaran 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 precision
suficiente con anterioridad vy, 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 documentacion la identificacion 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 econémica en los proyectos, y las que no se puedan presupuestarse, se exigird que se
incluyan en el pliego de condiciones técnicas.

3.2 Justificacion de la necesidad de redaccion del presente documento

La necesidad de redaccién y tramitacion del presente documento viene motivada por el hecho de que la actuacion
prevista por Irizar S.Coop, que se describe en el apartado siguiente, entra dentro de los supuestos para los que la
ficha urbanistica del PGOU exige la redaccion de un Estudio de Detalle:

— Nave para la carga de gas: cerca de la nave de calidad y situada al igual que ésta sobre el parking de
autobuses, se quiere ejecutar una nueva nave para la carga de gas Hz, GNC o GNL previa a la entrega de
los autobuses terminados.

Esta nave constituye una nueva edificacion no prevista con lo que es preciso completar la ordenacion vigente,
incorporando sus alineaciones y rasantes y demas pardmetros necesarios.

Tal como se desprende del marco legal citado, el Estudio de Detalle constituye la figura adecuada para proceder al
complemento de la ordenacion vigente y dotar de cobertura urbanistica a las actuaciones previstas, posibilitando su
ejecucion. El presente documento tiene el alcance y contenidos establecidos por la Ley 2/2006 y por el PGOU de
Ormaiztegi.
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La Ordenacién General en el PGOU de Ormaiztegi (Area 12 Zelaeta)
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4. ORDENACION PROPUESTA

4.1.Descripcion de la ordenaciéon propuesta

Tal y como se ha recogido en apartados anteriores, Irizar S.Coop. necesita, para poder cumplir en cada momento con
unos planes empresariales cada vez mas ambiciosos que le han permitido conseguir y mantener su actual posicion
en el mercado, realizar una serie de ampliaciones en sus actuales instalaciones de Lezeta que permitan dar respuesta
a los nuevos retos que se le plantean.

Dentro de las actuaciones que Irizar necesita realizar a corto plazo esta la ejecucion de la nave de carga de gas. Esta
nave se sitla en el parking destinado a autobuses al norte de la parcela industrial junto a la rotonda de acceso.
Actualmente, en la zona donde se quiere ubicar la nave existe una carpa que debera ser desmontada y desplazada a
otro emplazamiento.

La nueva nave para la carga de gas H2, GNC o GNL previa a la entrega de los autobuses terminados cuenta con una
superficie de 475,72 m2.

Se trata de un edificio muy similar al de calidad, si bien las dimensiones son algo inferiores en planta y algo superiores
en altura, siendo la altura méaxima del edificio es de 9,00 metros y la minima es de 8,57 metros.

La distribucion de la planta comprende un espacio interior para la carga de hidrégeno de 3 autobuses, una zona
exterior cubierta con una marquesina para la carga de GNC de un autobds y un pequefio local técnico.

Las fachadas se ejecutan con un zo6calo de hormigon in situ hasta 0,60 mts de altura, panel PIR hasta cota de
coronacion y con policarbonatos traslucidos desde los 3,50 mts. hasta los 6 mts. de altura entre medias. En la fachada
sur y para el acceso de los autobuses se dispone 3 puerta seccionales acristaladas de 5,0x5,00. Sobre estas puertas,
y hasta los 6,80 mts. de altura, se colocara un muro cortina, rematado mediante panel PIR hasta la cota de coronacion.

Al noreste de la have se ubica un pequefio local técnico donde se comprime el gas natural para su posterior uso. Este
local se ejecutara con bloque de hormigdén y se forrard con el mismo panel PIR empleado en el edificio al que sirve.

La cubierta en el edificio de carga, se resuelve mediante una deck compuesta por chapa, aislamiento y membrana
impermeabilizante y la cubierta del local técnico es de chapa colaborante invertida lastrada.

La estructura, sera metélica mediante porticos y correas metalicas.

La actuacion prevista se describe graficamente en el plano PO.02 "Definicién geométrica de propuesta”, que establece
las condiciones geométricas de la misma, con el nivel de definicién propio de un instrumento de estas caracteristicas.
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La actuacion propuesta en el conjunto de la planta

4.2. Justificacion del cumplimiento de las determinaciones normativas del PGOU de Ormaiztegi

e Fichaurbanistica del Area 12 Zelaeta

Condiciones de planeamiento y urbanizacion

Este ambito cuenta con el documento de Programa de Actuaciéon 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

La actuacién anteriormente descrita se sit(a sobre la PARCELA EDIFICABLE TIPO 1.
Alineaciones

Se establecen nuevas alineaciones para esta nave.

Perfil

La nave tiene un perfil edificatorio de PB, por lo que se encuentran dentro de lo establecido por la ficha urbanistica del

Xehetasun Azterketa o Estudio de Detalle
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PGOU para la parcela edificable tipo 1 en la que se localiza la actuacion.
Alturas

La altura de la nave a ejecutar tiene una altura maxima de 9,00 metros, por lo que no sobrepasa la altura maxima
permitida de la edificacién que se establece en 12 metros.

Edificabilidad
La intervencién supone el consumo de edificabilidad siguiente:

Nave de carga de gas 475,72 m2

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

Edificabilidad urbanistica

Edificabilidad méaxima PGOU Sup. materializada hasta la fecha superficie por materializar

47.950 33.990,56 13.959,44

Por tanto, el remanente existente, pendiente de materializar por Irizar S. Coop, como propietario tnico de la parcela
en el Area 12 ZELAETA, es de 13.959,44 m2.

Condiciones de equipamiento y urbanizacién

Plazas de aparcamiento

La ficha urbanistica del Area 12 Zelaeta exige una dotacién minima de aparcamientos, en el conjunto del ambito de,
al menos, de 1 plaza por cada 100 m? construidos.

Este Estudio de Detalle establece las determinaciones de ordenacidon y geometria de un nuevo espacio de
aparcamiento que no va ligado a ningun tipo de construccién sino que busca mejorar las condiciones de uso y
funcionamiento de la planta y la movilidad de sus trabajadores. Por tanto la nueva actuacién no hace mas que mejorar
el ratio de cumplimiento de dotacién de aparcamiento, establecido en el Plan General.

En su estado actual, tal y como se recoge en el apartado 2.5. Dotacion de aparcamientos del presente Estudio de
Detalle, y en el plano PI.03, la planta industrial cuenta con 472 aparcamientos lo que supone un ratio de 1,47 plazas
por cada 100 m2t.

Segun la superficie materializada hasta la fecha, 33.990,56m2, harian falta 340 plazas de aparcamiento, siendo
superior la dotacion existente a la requerida.
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5. PLANOS

l. PLANOS DE INFORMACION

PI.01 Situacion
P1.02. Estado actual
P1.03 Ordenacion General en el PGOU de Ormaiztegi (Area 12 Zelaeta)

Il PLANOS DE ORDENACION

PO.01. Ubicacion de la actuacion prevista

PO.02. Definiciébn geométrica de la actuacién propuesta.

PO.03. Condiciones geométricas de la actuacion: alineaciones, rasantes y volumetria
PO.04. Ordenacion General complementada por el presente Estudio de Detalle
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