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1. ANTECEDENTES

El Ayuntamiento de Idiazabal inicié el proceso de redaccion del Plan General de Ordenacién Urbana el afio 2006, ya
que las Normas Subsidiarias vigentes en este momento databan de 1987. Tras una tramitacién larga y complicada,
el documento ha sido aprobado definitivamente el 5 de abril (BOG n° 152 de 10 de agosto de 2022).

Coincidiendo con la redaccién del Avance del PGOU, AMPO S.Coop. realizé un proceso de reflexion estratégica
para la reordenacion de sus diferentes plantas industriales en el municipio. Este proceso fue consensuado con el
Ayuntamiento y con el equipo redactor del PGOU.

En lo que se refiere al ambito de Eziolatza, se establecié una estrategia en dos fases: a) a corto plazo modificando el
planeamiento vigente para agrupar las diferentes parcelas propiedad de AMPO y b) a medio plazo incluyendo en el
PGOU los nuevos terrenos que AMPO estaba en proceso de adquisicion y adecuando la ordenacion al ambito
ampliado. El objetivo de esta segunda fase era que el PGOU estableciera la ordenacién pormenorizada del ambito,
posibilitando su ejecucion directa nada mas aprobarse el mismo. En el apartado 4 de la presente Memoria se
describe este proceso con mayor detalle.

AMPO ha tenido una participacién muy activa e intensa durante todo el proceso de redaccion y tramitacion del
PGOU de Idiazabal, con el objeto de que la ordenaciéon urbanistica recogida en el PGOU responda de la mejor
manera posible a las necesidades de la empresa, tanto en los ambitos en los que AMPO cuenta con plantas
industriales como en aquellos en los que tenia previstas nuevas implantaciones.

Durante la redacciéon del Avance se mantuvieron diversas reuniones entre 2006 y 2007 y AMPO present6 un escrito
de Sugerencias al Avance en 2007. A finales de 2009 y principios de 2010 hubo otra serie de reuniones con el
equipo redactor, orientadas a consensuar los criterios y contenidos del documento para aprobacion inicial. Sin
embargo, tras la entrega del documento para aprobacién inicial por parte del equipo redactor en 2011, su tramitacion
se paraliz6 durante varios anos.

En 2014, el Ayuntamiento de Idiazabal retomé el proceso aprobando inicialmente el documento el 29 de mayo de
2014 (BOG 09.06.2014), tras lo que AMPO presenté un documento de Alegaciones en julio de 2014 y mantuvo
diversas reuniones con el Ayuntamiento. El 2 de junio de 2016, el Ayuntamiento de Idiazabal realiza una segunda
aprobacion inicial del PGOU (BOG 07.07.2016), tras la que AMPO presenta otro documento de Alegaciones en julio
de 2016 y se vuelven a mantener varias reuniones.

En todo este proceso, ha habido una importante sintonia entre AMPO y el Ayuntamiento y se han consensuado
buena parte de los planteamientos, si bien se ha manifestado una profunda discrepancia en relacién al tratamiento
de la edificabilidad pendiente de materializacion, imponiéndose el criterio del equipo redactor de que Ampo debera
pagar al Ayuntamiento el 15% del valor de la edificabilidad no materializada, a pesar de que dicha edificabilidad
procede de un proceso urbanistico anterior que ha culminado su ejecucién urbanistica.

En este contexto, las necesidades empresariales llevan a AMPO a abordar entre 2016 y 2018 la ampliacion de su
edificacion industrial, al amparo del planeamiento vigente en ese momento. La ampliacion conté con la
correspondiente licencia municipal de obras y con la autorizacion de obras del Dpto. de Infraestructuras Viarias de la
Diputacion Foral de Gipuzkoa y de la Agencia Vasca del Agua (URA).

La ampliacion de la edificacion de AMPO, tuvo aparejada la exigencia municipal de ejecucion de la urbanizacion
publica que habia quedado pendiente de ejecucion tras el PAU aprobado en 2008. Sin embargo, en este momento
carecia de sentido ejecutar la urbanizacién conforme a la ordenacion recogida en el planeamiento vigente y la Unica
opcién razonable es ejecutar la urbanizacion segun la ordenacién recogida en el PGOU en tramitacion. De esta
manera, AMPO finaliza su edificacion y la urbanizacién privada y publica en 2018.

A finales de 2018, AMPO compra la parcela de la empresa Kemen (parcela D del Plan Parcial de 2012) que llevaba
varios afios sin actividad. La intencidén a corto plazo es adecuar la edificacion existente, para lo que se redacta el
correspondiente proyecto en mayo de 2020 y se ejecutan las obras que finalizan en octubre de 2021. Pero la
intencidon a medio-largo plazo es integrarla con el resto de la parcela de AMPO configurando una unidad funcional.

Tras alguna reunién previa para contrastar estas ideas, AMPO presenta al Ayuntamiento de Idiazabal, en julio de
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2019, un documento titulado: “Propuesta de modificacion de la ordenacién estructural y pormenorizada del ambito
urbanistico (OB) EZ.02 Eziolatza en el PGOU de Idiazabal’. La propuesta de ordenacién presentada plantea la
fusion de la parcela adquirida a Kemen con el resto de la parcela industrial de AMPO, la reduccién de la
edificabilidad y algunos ajustes en la ordenacion y solicita que el Ayuntamiento integre esta propuesta en el PGOU
en tramitacion.

Para la realizacion de esta propuesta AMPO ha realizado un analisis de las posibilidades reales de ejecutar
ampliaciones en el futuro y el resultado es muy inferior a la edificabilidad no materializada heredada del
planeamiento anterior, con lo que resulta necesario proceder al ajuste de dicha cifra.

La respuesta del Ayuntamiento es favorable a la propuesta de ordenacién presentada por AMPO, pero es
desfavorable a su incorporaciéon al PGOU, ya que dicha incorporacion requeriria una nueva informacién publica y no
se quiere retrasar aun mas la aprobacién del PGOU. La nueva corporacion municipal tiene entre sus objetivos lograr
la aprobacion definitiva del PGOU lo antes posible.

En reuniones posteriores se acuerda que los objetivos perseguidos por AMPO pueden canalizarse a través de un
Plan Especial de Ordenacion Urbana (PEOU) y que dicho instrumento puede tramitarse en paralelo a la fase final de
tramitacion del PGOU de Idiazabal. Esta solucion resulta adecuada para los intereses de AMPO, ya que su objetivo
no es solo la adecuacion de la ordenacion, sino abordar el resto del proceso de ejecucion urbanistica (Programa de
Actuacion Urbanizadora, Convenio de Concertaciéon, Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion)
necesario para legalizar la urbanizacion ejecutada y adecuar la estructura de la propiedad, en el plazo mas breve
posible.

En diciembre de 2020, Ampo presenta ante el Ayuntamiento de Idiazabal la solicitud de inicio de la evaluacion
ambiental estratégica del PEOU de las areas (OB) EZ.01 y (OB) EZ.02 Eziolatza. Sin embargo, en contra de lo
manifestado anteriormente, el Ayuntamiento decide no tramitar el documento hasta que se apruebe definitivamente
el PGOU de Idiazabal.

Una vez el PGOU de Idiazabal ha entrado en vigor (BOG n° 152 de 10 de agosto de 2022), se retoma el proceso y
se vuelve a presentar el documento para su tramitacion ambiental y urbanistica.
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2. JUSTIFICACION Y OBJETIVOS DEL PEOU

El presente PEOU se redacta por iniciativa de AMPO S.Coop. y tiene por objeto proceder a la adecuacion
urbanistica de los ambitos urbanisticos (OB) EZ.01 y (OB) EZ.02, en los términos acordados con el Ayuntamiento de
Idiazabal, como paso previo al proceso de ejecucién urbanistica que es necesario desarrollar para legalizar la
urbanizacion ya ejecutada y ejecutar la pendiente y adecuar la estructura de la propiedad a la nueva ordenacion.

El presente PEOU supone una ligera modificacion y adaptacion de la ordenacién establecida en el PGOU de
Idiazabal recientemente aprobado (BOG, n° 152, de 10 de agosto de 2022).

Las principales modificaciones introducidas por el presente PEOU en la ordenacién pormenorizada del ambito, en
relacién a la establecida en el PGOU de Idiazabal, son las siguientes:

1. Fusionar la parcela adquirida por AMPO a la empresa Kemen con el resto de la parcela industrial de AMPO,
constituyendo una unidad funcional, lo que pasa por la conversién en parcela privada de una parte del viario
publico que queda entre ambas y que queda sin sentido con la nueva ordenacion propuesta.

2. Reducir la edificabilidad heredada del planeamiento vigente a los términos que AMPO ha estimado que
pueden ser ejecutables en el futuro, lo que se ha estimado en 3.120 m? de nueva edificacién que se
sumaria a la actualmente materializada.

3. Reajustar las alineaciones maximas de la edificaciéon a la nueva superficie edificable que se considera que
puede llegar a ejecutarse en el futuro.

4. Regular las instalaciones de bombeo de Gipuzkoako Urak dentro de la parcela industrial de AMPO como
una servidumbre bajo rasante.

5. Completar la urbanizaciéon publica, dando continuidad al paseo de borde del rio entre los dos puentes sobre
el rio Oria, dando continuidad en seccion y tratamiento al tramo recientemente ejecutado.

6. Establecer una Actuacion Integrada que comprenda las parcelas de AMPO junto con los suelos publicos
afectados por la transformacién urbanistica, dejando el resto del ambito no afectado como suelo urbano
consolidado.

Los objetivos del presente PEOU se enmarcan en una dinamica de concentracion y agrupacion de los suelos del
area de Eziolatza en manos de AMPO para dar respuesta a las necesidades de una empresa cada vez mas
importante y compleja. Esta dindmica es justo la contraria a la planteada en el Plan Parcial aprobado en 1992 que
apostaba por la division de las propiedades de AMPO en varias parcelas de menor tamafo, partiendo de una
estimacion de necesidades de la empresa muy inferior a las que se han ido poniendo de manifiesto en las décadas
siguientes.

Las determinaciones del presente PEOU afectan Unicamente a los terrenos incluidos dentro de la Actuacion
Integrada delimitada en el mismo que engloba las dos parcelas propiedad de AMPO, ya que son las Unicas que
tienen edificabilidad pendiente de materializacioén, y los espacios publicos vinculados con ellas. Los terrenos del area
(OB) EZ.01 que quedan fuera de dicha Actuacion Integrada se consolidan en su estado actual y quedaran regulados
por el PGOU de Idiazabal.
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DESCRIPCION Y CARACTERISTICAS DEL AMBITO

3.1. Delimitacidn y caracteristicas fisicas del ambito

El ambito del presente PEOU esta conformado por las areas urbanisticas (OB) EZ.1 y (OB) EZ.2 delimitadas en el
PGOU de Idiazabal. Estan situadas al norte del nucleo urbano de Idiazabal, en la vega de la margen izquierda del rio
Oria, en la zona denominada Eziolatza por la existencia hasta 2009 de un caserio denominado Eziolatza Azpikoa,
cuyos pertenecidos han pasado a integrarse en el ambito industrial actualmente definido. Dentro de las diferentes
instalaciones productivas de AMPO en el municipio de ldiazabal, esta zona se conoce como Lantoki.

La parte principal del ambito, situada en la margen izquierda, tiene una forma rectangular y mide unos 384 m. de
largo por una anchura de entre 145 y 158 m. Esta parte esta delimitada fisicamente al norte por la carretera N-1 y al
sur, este y oeste, por el cauce del rio Oria.

El fragmento situado en la margen derecha del rio Oria tiene una forma rectangular y mide unos 120 m. de largo por
unos 37 m. de ancho y linda por el norte con el rio Oria, por el este y oeste con suelo no urbanizable y por el sur con
la carretera de acceso a Idiazabal.

Se trata de una plataforma esencialmente llana que se sitia en torno a las cotas +188-189. El fragmento situado en
la margen derecha del rio esta ligeramente mas alto, entre las cotas +190-191.

La delimitacién del ambito segun la cartografia utilizada en el presente PEOU da lugar a una superficie de total de
63.449 m?, que se distribuyen de la siguiente manera: (OB) EZ.01 = 16.237 m? y (OB) EZ.02 = 47.212 m2.

Si bien la superficie del (OB) EZ.01 coincide con la recogida en el PGOU de Idiazabal, en relacién al (OB) EZ.02 hay
una pequefia discrepancia, ya que la superficie reflejada en el PEOU (47.212 m?) es ligeramente superior a la
indicada en el PGOU (47.192 m?). Esta diferencia resulta insignificante, ya que supone un 0,04% del ambito y esta
justificada por las distintas bases cartograficas utilizadas en ambos documentos.

3.2. Usos y actividades existentes

El ambito esta edificado en su practica totalidad y todos los edificios construidos acogen actividades industriales en
activo. Si bien la parcela de la empresa Kemen, llevaba varios afos sin actividad, tras la compra por AMPO, ha sido
remodelada e incorporada a su actividad industrial, como una parcela fisicamente discontinua.

La pastilla norte del area (OB) EZ.01, anteriormente U.E. 1 del sector Eziolatza, se divide en dos unidades. La parte
oeste acoge varias pequefias actividades como Pymmet (reparacion y montaje de maquinaria de elevacion y
transporte), Ubigek (mecanizados y tallados de engranajes) y Barandiaran (materiales de construccion). La parte
este constituye una parcela Unica que acoge la actividad de la empresa Construcciones lturrioz.

Esta pastilla ha colmatado toda la edificabilidad otorgada en el Plan Parcial de 1992, con lo que se trata de un
ambito consolidado.

La parte sur del area (OB) EZ.01, adquirida por AMPO a Kemen, esta actualmente en obras para acoger actividades
propias de AMPO como ampliacion de las instalaciones de la empresa en el area (OB) EZ.02.

3.3. Estructura de la propiedad

El plano PI.05 refleja la estructura de la propiedad en el ambito objeto del presente PEOU. Esta estructura de la
propiedad es el resultado del Proyecto de Reparcelacion del sector 12 Eziolatza aprobado definitivamente en 1994
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(BOG 10.03.1994), con los cambios introducidos posteriormente por el Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de
Ejecucion 2 del sector 12 Eziolatza, aprobado definitivamente el 6 de febrero del 2009 (BOG 20.02.2009).

Sobre esta estructura se afiaden los pertenecidos del caserio Eziolatza Azpikoa, adquiridos por AMPO en junio de
20009.

La parte correspondiente a la pastilla norte del area (OB) EZ.01 se ha simplificado, ya que se trata de un ambito
consolidado que no va a sufrir ningun tipo de transformacion con el presente PEOU.

La propiedad de AMPO constituye el 82,66% de propiedad privada del conjunto de los dos ambitos urbanisticos
objeto del presente PEOU.

3.4. Superficies construidas de AMPO S.Coop.

La superficie actualmente construida correspondiente a las parcelas propiedad de AMPO S.Coop. es la siguiente:
e Parcela AMPO en (OB) EZ.01: 1.422,24 m2.
e Parcela AMPO en (OB) EZ.02: 18.379,00 mZ2.
= TOTAL: 19.801,24 m2.

La superficie construida correspondiente al (OB) EZ.01, antigua parcela de Kemen, procede del Proyecto de
Ejecucion de la reforma del pabellon Kemen, redactado por el ingeniero industrial Aitor larza Alonso de la empresa
LKS Ingenieria S.Coop. (actualmente Krean S.Coop.) en mayo de 2020, y esta obtenida en bases a la medicion
sobre el levantamiento taquimétrico realizado expresamente para dicho proyecto.

La superficie construida correspondiente al (OB) EZ.02, procede del Proyecto de Ejecucion de la ampliaciéon del
mecanizado de AMPO S.Coop., redactado por los arquitectos José Ignacio Martinez y Patricia Aja de la empresa
LKS Ingenieria S.Coop. (actualmente Krean S.Coop.) de fecha 14 de abril de 2016.

3.5. Apuesta por la sostenibilidad en la edificacion reciente de AMPO

La ampliacion realizada en 2018 y, en especial, su llamativa cubierta verde, marca la fisonomia del ambito. Se trata
de una actuacion en la que la sostenibilidad tiene un gran protagonismo y cuyos aspectos mas significativos son los
siguientes:

1. Cubierta verde que sirve para laminar la precipitacion y como amortiguador de la isla de calor de la zona
asfaltada.

2. Policarbonatos con aerogel para conseguir una iluminacion adecuada con aislamiento térmico.
3. Marquesina de aparcamientos fotovoltaica.

4. lluminaciéon LED con sistema DALI.

Este edificio cuenta con la Certificacion LEED para nueva construccion, con la Categoria Gold, obtenida el 29 de
agosto de 2018: http://www.gbig.org/activities/leed-1000062058

Los principales argumentos a favor de la sostenibilidad del edificio son los siguientes:

e Energiay atmosfera: 18% de mejora en la clasificacion de rendimiento del edificio de referencia.
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e Materiales y recursos: 20% de materiales de construccion con contenido reciclado.

20% de materiales extraidos, cosechados, recuperados o fabricados a nivel
regional.

75% reutilizacion de la estructura y la envolvente del edificio existente.
Desvio del 75% de escombros de construccién y demolicion.

e (Calidad Ambiental Interior:  El 75% del espacio ocupado tiene luz diurna.

e Eficiencia del agua: Reduccion del 100% en el uso de agua potable para jardineria.
Reduccion del 40% en el uso basico de agua en interiores.

Reduccion del 50% en la generacién de aguas residuales.

3.6. Urbanizacion e infraestructuras

El ambito esta completamente urbanizado como resultado de las obras ejecutadas por AMPO Yy finalizadas en 2018.
Las obras han sido ejecutadas siguiendo la ordenacion recogida en el PGOU de Idiazabal, aunque el documento
haya sido aprobado con posterioridad.

En el momento de abordar la construccion de la ampliaciéon de la nave de mecanizado de AMPO, el Ayuntamiento de
Idiazabal impuso como condicién de licencia la ejecucién simultdnea de la urbanizaciéon publica, con lo que se
abordo tanto la urbanizacién de los espacios publicos como de la parcela industrial libre de edificacion.

A la hora de abordar la urbanizacion no hubiera tenido ningun sentido ejecutar las obras con la ordenacién recogida
en el planeamiento vigente en ese momento, por lo que se optd por ejecutar la urbanizacion conforme a la
ordenacion del PGOU. Esto quiere decir que es necesario legalizar las obras de urbanizacién con la tramitaciéon de
los documentos de ejecucion urbanistica que fueron tramitados en su momento: Programa de Actuacion
Urbanizadora, Convenio de Concertacion, Proyecto de Urbanizacion y Proyecto de Reparcelacion.

Los planos PI1.02.1 y PI.02.2 reflejan el estado actual del ambito sobre ortofoto y sobre el plano topografico,
respectivamente. El reportaje fotografico recogido en el apartado siguiente permite visualizar la urbanizacion
superficial ejecutada. El Plano PI.03 refleja las infraestructuras y redes existentes.

La vialidad publica conecta con el suelo no urbanizable bajo la N-I de forma definitiva, ya que la solucién recogida en
el planeamiento anterior era provisional y no permitia el remate adecuado de la parcela de AMPO en esta parte.

A lo largo del (OB) EZ.02 esta ejecutado el recorrido peatonal y ciclista al borde del rio hasta el puente situado al
este del ambito. Este itinerario contintia por el (OB) EZ.01, si bien su seccion y pavimentos corresponden al Proyecto
de Urbanizacion de 1993.

Como parte de las obras ejecutadas, AMPO ha procedido al soterramiento de las instalaciones de bombeo de
Gipuzkoako Urak, situadas en la zona préxima al rio Oria, de manera que quedan bajo rasante de la parcela
industrial privada de AMPO. La parte superior a las instalaciones de bombeo se ha urbanizado en coherencia con el
resto de la parcela industrial. Gipuzkoako Urak tiene libre acceso a las instalaciones, tanto a través de la parcela
industrial de AMPO como a través del paseo peatonal ciclista de borde de rio, ya que existe una puerta que permite
el acceso por este lado.
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3.8. Reportaje fotografico
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4. SITUACION URBANISTICA

4.1. Situacion urbanistica previa al PGOU de Idiazabal

Hasta la reciente aprobacion del PGOU de Idiazabal, el planeamiento urbanistico vigente en el municipio de
Idiazabal eran las Normas Subsidiarias de Planeamiento Urbanistico, aprobadas definitivamente el 12 de mayo de
1987 por el Consejo de Diputados de la Diputacion Foral de Gipuzkoa.

El ambito del presente PEOU coincide esencialmente con el sector 12 Eziolatza, que las NN.SS. recogen como
suelo urbano industrial, al que se han incorporado los pertenecidos del caserio Eziolatza Azpikoa. El sector 12
Eziolatza cuenta con un Plan Parcial aprobado definitivamente por el Consejo de Diputados en sesion de 29 de
septiembre de 1992 y publicado en el BOG de los dias 21 de octubre, 10 de noviembre y 21 de diciembre de 1992.
Posteriormente se aprobd definitivamente el Proyecto de Urbanizacion del Sector 12 en 1993 (BOG 31.03.1993) y el
Proyecto de Reparcelaciéon en 1994 (BOG 10.03.1994).

En 1995 se redacté y tramité una Modificacion del Plan Parcial que fue aprobada definitivamente por el Consejo de
Diputados, en sesién de 12 de septiembre de 1995 (BOG 03.10.1995). Esta modificacion afectaba Gnicamente a la
subdivisién de la parcela B, posibilitando su subdivision en 5 subparcelas.

En 2006 AMPO S.Coop. inicid un proceso de reflexion estratégica para el conjunto de sus implantaciones
industriales en Idiazabal. En lo que se refiere a la zona de Eziolatza, las decisiones adoptadas en el Plan Parcial de
1992 no resultaban validas y la empresa requeria una parcela de las mayores dimensiones posibles que permitiera
dar cabida de la mejor manera posible a los proyectos que la empresa tenia previsto abordar a corto y medio plazo.

La reflexién estratégica fue compartida y consensuada con el Ayuntamiento de ldiazabal, con el que se definieron
dos lineas de actuacion diferentes pero complementarias:

a) A corto plazo, se trataba de modificar el marco urbanistico vigente para adecuarlo a las necesidades de la
empresa, lo que pasaba por agrupar las parcelas propiedad de AMPO.

b) A medio plazo, el objetivo era que el PGOU de Ildiazabal, cuya redaccion acababa de iniciarse, modificara la
delimitacion del ambito para incorporar los pertenecidos del caserio Eziolatza Azpikoa que AMPO estaba en
proceso de adquirir y adecuara la ordenacién al nuevo ambito ampliado. La idea era que el PGOU recogiera
la ordenacion pormenorizada y se pudiera proceder a la ejecucidon urbanistica del ambito nada mas
aprobarse dicho documento.

En respuesta a la primera de las lineas de actuacion, se llevé a cabo un proceso de adecuacién urbanistica cuyos
principales hitos se recogen a continuacion:

¢ Modificacion del Plan Parcial del sector 12 Eziolatza: aprobada definitivamente el 8 de junio de 2007
(BOG 28.06.2007).

e Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU) de la Unidad de Ejecucion 2 del Sector 12 Eziolatza:
aprobado definitivamente el 21 de febrero de 2008 (BOG 29.02.2008).

e Convenio de Concertacion de la Unidad de Ejecucién 2 del Sector 12 Eziolatza.

e Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ejecucion 2 del Sector 12 Eziolatza: aprobado
definitivamente el 6 de febrero del 2009 (BOG 20.02.2009).

El Plan Parcial de 1992 ordena el ambito, dando lugar a 6 parcelas industriales (A, B, C, D, E y F) y a una parcela de
equipamiento social y comercial (G) de titularidad privada. De todas ellas, la parcela F es la de mayor tamafio y la
que alberga las instalaciones preexistentes de AMPO S.Coop. El resto de las parcelas son mas pequefas y estan
pensadas para acoger otras actividades con menores requerimientos superficiales.
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La urbanizacion realizada finalmente se limitd a la primera etapa de las dos previstas en el Plan Parcial, de tal
manera que se urbanizé unicamente el vial de acceso al sector desde la carretera a |diazabal hasta la altura de las
parcelas A, B y D que son las que se urbanizaron y se edificaron, ademas de la margen del rio Oria. A efectos
funcionales, el espacio en el que estaban previstas las parcelas previstas C, E y G han quedado hasta la fecha
unidas a las instalaciones de AMPO S.Coop.

Atendiendo a estos nuevos planteamientos, las decisiones adoptadas en 1992 en el momento de redactarse en
presente Plan Parcial no eran validas en 2006. AMPO pretende unificar todos los espacios pendientes de urbanizar
en el Sector 12 Eziolatza en una parcela de las mayores dimensiones posibles, que permita dar cabida de la mejor
manera posible a los proyectos que la empresa tiene previsto abordar a corto y medio plazo.

De esta manera, las principales modificaciones introducidas por la Modificacién del Plan Parcial aprobada en 2007
son las siguientes:

e Se agrupan todas las parcelas industriales propiedad de AMPO en una parcela Unica, con lo que se logra
una unica parcela de grandes dimensiones que permita acoger los nuevos desarrollos previstos a corto y
medio plazo. Las antiguas parcelas C, E y F dan lugar a una unica parcela industrial C.

e Se modifica la ubicacion y disposicion de la parcela de equipamiento social y comercial (G) privada,
propiedad también de AMPO, buscando su vinculacién con la nueva parcela industrial C y la configuracién
de una unidad funcional entre ambas, de manera que pueda acoger usos dotacionales ligados a la actividad
de AMPO.

e Se modifican las condiciones de la edificacion de la parcela industrial C y de la parcela de equipamiento
social y comercial G. Para la parcela industrial C se establece un perfil edificatorio de PB+1 y una altura
maxima de 12 m. y para la parcela de equipamiento G un perfil de PB+2 y una altura maxima de 10 m.

e Se redisefia el viario publico de manera acorde con las parcelas privadas resultantes, manteniéndose el
paso publico bajo la N-I que conecta con los caserios situados al otro lado de la misma.

e En el borde del rio Oria se plantea un recorrido peatonal-ciclista coherente con lo recogido en el PTS de
vias ciclistas de Gipuzkoa, con una via ciclista segregada del trafico motorizado de uso compartido entre
peatones y ciclistas.

e Se maodifica el disefo de las redes de servicio en coherencia con la nueva ordenacion.

e Se delimitan dos unidades de ejecucién. La U.E.1 engloba todas las parcelas ya edificadas (A, B, Dy H) y
se consolida en su estado actual. La U.E.2 engloba el resto del sector, en el cual AMPO es el Unico
propietario privado, estableciéndose el sistema de actuacién por concertacion de propietario unico.

De esta manera, la Modificacion del Plan Parcial aprobada en 2007 constituye el primer paso en la estrategia
definida entre AMPO y el Ayuntamiento de I|diazabal en 2006 y que tiene su continuacion en la ordenacion del
ambito recogida en el PGOU de Ildiazabal. La unidad de ejecucion U.E. 2 delimitada en dicho documento constituye
el ambito en el que se desarrolla el posterior proceso de ejecucion urbanistica.
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Ordenacion del ambito en el Plan Parcial de 1992 (arriba) y ordenacién en la Modificacién del Plan Parcial de 2007. Las
parcelas C, E y F se fusionan en una y se modifica la disposicién de la parcela G. La estrategia del Plan Parcial de 1992 de
dividir las propiedades de AMPO en parcelas menores se va transformando en una dinamica de agrupacién para dar
respuesta a una realidad empresarial mas compleja. Esta dinamica continua en el PGOU y en el presente PEOU.
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4.2. PGOU de Idiazabal

Como ya se ha indicado anteriormente, AMPO ha mantenido una participacion intensa y continuada en el PGOU de
Idiazabal desde el inicio de la redaccion del Avance en 2006 hasta el momento presente. Tras 16 afios de redaccion
y tramitacion del documento, el PGOU de Idiazabal ha sido recientemente aprobado definitivamente (BOG, n° 152,
de 10 de agosto de 2022).

En lo que se refiere a la zona de Eziolatza, la ordenacion y regulacion recogidas en el PGOU de Idiazabal constituye
la culminacién del escenario final previsto en 2006, de manera que el PGOU ha incorporado aspectos que no se
habian podido incluir en la Modificacion del Plan Parcial de 2007. Las principales modificaciones introducidas por el
PGOU son las siguientes:

e Los terrenos del antiguo sector 12 Eziolatza, se dividen en dos ambitos diferentes: el (OB) EZ.01 engloba el
ambito de la U.E.1 definida en la Modificacion del Plan Parcial de 2007, mientras que el (OB) EZ.02 incluye
la U.E. 2, con AMPO como unico propietario privado, e incorpora los pertenecidos del caserio Eziolatza que
habian sido adquiridos por AMPO anteriormente.

e Todo el ambito pasa a tener la consideracion de suelo urbano no consolidado.

e La parcela industrial de AMPO en el (OB) EZ.02 fusiona las parcelas propiedad de AMPO heredadas del
planeamiento anterior: parcelas C, de uso industrial y G, de equipamiento social y comercial, junto con una
parte de los pertenecidos del caserio Eziolatza, configurando una parcela industrial de gran tamafio con
capacidad de dar respuesta a las necesidades de la empresa.

e Fruto de la integracion de los pertenecidos del caserio Eziolatza en el (OB) EZ.02, se genera un fragmento
discontinuo en la margen derecha del rio que, en su mayor parte, pasa a integrar la parcela industrial
privada de AMPO, si bien este fragmento carece de edificabilidad y queda unicamente como una bolsa de
aparcamiento.

e Se configura una conexion adecuada con el otro lado de la N-I a través de los terrenos en los que se
ubicaba el caserio Eziolatza Azpikoa, frente a la solucién provisional disefiada en la Modificacion del Plan
Parcial de 2007.

e Se elimina el trafico rodado en el vial junto al rio, dejandolo exclusivamente como un itinerario peatonal-
ciclista a lo largo del (OB) EZ.01. Esto provoca una discontinuidad con el tramo ejecutado en su dia en la
antigua U.E. 1 del sector 12 Eziolatza, ahora (OB) EZ.01, que resulta bastante mas estrecho y tiene un
pavimento menos uniforme.

e Se reconfigura el sistema local de espacios libres, garantizando el cumplimiento de la normativa en vigor en
la actualidad. Esto permite regularizar la parcela privada de AMPO en el extremo noroeste del ambito (OB)
EZ.02 ya que las necesidades productivas de la empresa habian llevado a implantar instalaciones en lo que
anteriormente era zona verde publica.

Reproducimos a continuacion la normativa particular de las areas (OB) EZ.01 y (OB) EZ.02 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Idiazabal aprobado definitivamente.
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NORMA URBANISTICA PARTICULAR DEL AREA (OB) EZ.01

A. - DATOS GENERALES

— Emplazamiento: Esta Area corresponde a la parte Este del llamado sector industrial n® 12
(Eziolatza). Limita por el Norte con la Autovia CN-1, por el Sur y por el Este con el cauce del rio Oria y
por el Oeste con el area (OB)EZ.02. Se trata de terrenos hoy dia edificados y urbanizados.

— Superficie aproximada: 16.237 m?

B.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

- Consolidacién de la ordenacion existente establecida por el “Plan Parcial del Sector 12-Eziolatza” aprobado
definitivamente por el Consejo de Diputados de Gipuzkoa el 6 de Octubre de 1992, en lo que se refiere a la parte
del sector en el que se situan las parcelas edificables A, By D.

- Consolidacion de las edificaciones actuales, construidas SEGUN licencia municipal.

- Colmatacion de la parcela parcialmente edificada EZ.01.1, ajustandose a la ordenacidon pormenorizada
definida.

C. - DETERMINACIONES DE ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1. Delimitacion
Es la que consta en la Documentacion Grafica adjunta a esta norma particular.

2. Clasificacion del suelo.
Suelo Urbano.

3. Calificacion global del suelo.
Zona “B.10 Industrial” (Sup. 16.237 m2).

4, Edificabilidad urbanistica.

Se consolida la edificabilidad urbanistica total de este Area, que es la resultante de la forma (alineaciones,
ocupacion, altura y numero de plantas) de la edificacion existente, segun las condiciones y caracteristicas
establecidas por el Planeamiento Parcial (ver apartado B de esta Norma Particular), y en todo caso, por las
condiciones especificas de las respectivas licencias municipales de construccion.

La posibilidad de construccion de entreplantas en locales y pabellones, (que genera un aumento en la edificabilidad
urbanistica existente) queda regulada por lo previsto en el articulo 55 de las Normas Urbanisticas Generales de
este Plan General.

5 Condiciones Generales de uso.
Son las que corresponden a las calificaciones globales atribuidas a este Area, segun lo previsto por la Seccién
I1.2.1 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General, y sin perjuicio de las limitaciones que se derivan
de las determinaciones de la ordenacion pormenorizada de usos adoptada por esta Norma Particular.

6. Red de Sistemas Generales. )
No afectan al suelo incluido en esta Area.

1.  Red de Sistemas Locales de caracter estructural.
Las pautas de ordenacion y objetivos establecidos por el Plan Parcial aprobado (ver apartado B esta Norma
Particular) respecto al acceso principal (puente sobre el Oria), a red viaria publica de servicio, a sistemas locales de
equipamiento publico espacios libres, equipamiento, etc.), se constituyen en condiciones reguladoras, de caracter
estructural, de la ordenacion pormenorizada del Area.

8. Condicionantes superpuestos de ordenacion.
Las determinaciones reguladoras de los condicionantes superpuestos de la ordenacidon urbanistica, que a
continuacién se exponen, son las previstas en el Titulo V del documento B.1 “Normas Urbanisticas Generales” de
este planeamiento.
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= Parte del suelo de esta Area queda afectado por riesgo de inundabilidad en un periodo de retorno en un
periodo de retorno de 10 a 100 y de 100 a 500 afios. (CS-1).

= Afeccion del régimen de Proteccién de Aguas Superficiales y sus Margenes. (CS-1).
= Afeccion de la Red de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa (CS-4).

= Emplazamientos que soportan o hayan soportado actividades potencialmente contaminantes del suelo
(CS-3) (ref. 2, 24 y 25).

= Area AcusTica correspondiente al Uso Industrial (CS-5).

9. Directrices de Proteccion.

9.1. Patrimonio Catalogado
No queda ubicado en esta Area edificio o elemento alguno del Catalogo de este Plan General.

9.2. Medidas Medioambientales
No es preciso determinar directrices especificas de proteccién. Sin perjuicio de los condicionados que, al efecto, se
deriven de las correspondientes licencias de actividad.

10. Planeamiento de Desarrollo.
No requiere. La ordenacion pormenorizada de este Area es la adoptada por la presente Norma Urbanistica
Particular que, entre otras determinaciones, consolida la establecida por el Plan Parcial aprobado (ver apartado B
de esta Norma Particular).

1. Programacion.
Area no sujeta a programacion.

D. - DETERMINACIONES DE ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA

1. Categorizacion del Suelo Urbano.
Suelo Urbano no consolidado por incremento de edificabilidad.

2. Calificacion pormenorizada del suelo.
Es la que consta en la documentacion grafica que se acompafa a esta Norma Particular y al plano correspondiente
11.2.1 Zonificacion pormenorizada.

3. Edificabilidad fisica.
La edificabilidad fisica atribuida a cada parcela (a, B y D del Plan Parcial aprobado) es la resultante de la forma
(alineaciones, ocupacion, altura, numero de plantas, etc.) de la edificacion existente y consolidada por la presente
Norma Particular, segun las condiciones especificas de la licencia municipal de construccién concedida en cada
caso.

Se considera agotada la capacidad edificatoria de este Area, a excepcién de lo que se refiere a la posibilidad de
construccion de entreplanta, y que queda regulado segun lo establecido por el apartado C.4 de esta Norma
Particular.

No se autorizan aprovechamientos secundarios sobre suelo libre de uso y titularidad privada.

En lo que se refiere a la edificabilidad fisica que corresponde a la Parcela aun sin edificar (parcialmente) “b.10 /
EZ.01.1”, asciende a 1.929 m2t (ver apartado B de esta Norma Particular).

4. Usos pormenorizados.
El régimen aplicable es el adoptado por el Plan Parcial aprobado (ver apartado B de esta Norma Particular), 6 en
su caso, por las condiciones de las respectivas licencias de construccion concedidas. Como régimen
complementario de aquel, se aplicara lo previsto por la Seccion 11.4.1 de las Normas Urbanisticas Generales de
este Plan General.

5. Parametros geométricos de la edificacion: Alineaciones, altura, perfil, ocupacion, etc.
Son los que corresponden a la edificacion consolidada en cada parcela, segun las condiciones especificas de la
licencia municipal de construccion concedida en cada caso.

En lo que corresponde a la edificacion propuesta en la Parcela “b.10 / EZ.01.1, los parametros geométricos a
aplicar son los establecidos por el Plan Parcial aprobado (ver apartado B de esta Norma Particular).

6. Parcelacion.
Se considera indivisible la parcelacién resultante de la ordenacion consolidada.
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La divisidon de la edificacion consolidada, en locales de uso, 6 propiedad independiente queda regulada por las
ordenanzas del Plan Parcial aprobado (ver apartado B de esta Norma Particular).

7. Condiciones de dominio.
Son las que se desprenden de la ordenacién adoptada, y que queda recogida en la documentacion grafica que se
acompafia a esta Norma Particular y en su caso en el plano correspondiente 11.6.- Condiciones de edificacion y
dominio.

A excepcion de las parcelas edificables previstas por el planeamiento pormenorizado vigente, el resto de la
superficie del Area corresponde al suelo de uso y dominio publico.

8. Coeficientes de ponderacion de usos.
Son los establecidos en el documento de Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

E.- REGIMEN DE EJECUCION

1. Declaracion de calidad de suelo.
En la concesién de nuevas licencias de actividad, de ampliaciéon de las actividades existentes y de nuevas obras de
edificacion, o de urbanizacién que afecten a los solares inventariados como Emplazamiento que soporta o ha
soportado actividades potencialmente contaminantes del suelo (ver apartado C.8 de esta Norma Particular), en lo
que se refiere a la necesidad de previa Declaracion de Calidad del Suelo, se estara a lo previsto al efecto por la Ley
4/2015, de 25 de junio.

2. Urbanizacién. .
Las posibles obras de mejora, o remodelacion de la urbanizacién publica del Area, se podran llevar a cabo
mediante Proyectos de Obra PUblica Ordinaria, que promovera el Ayuntamiento de Idiazabal.

3. Condiciones de actuacion.
Las operaciones de sustitucion de los edificios, daran cumplimiento a las determinaciones de la ordenacién
estructural y pormenorizada previstas por la presente Norma Particular, asi como, de forma complementaria, a lo
dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

En el plano 11.5.-Condiciones de Ejecucion Urbanistica queda delimitada la Actuacion de Dotacion, EZ.01.1. que
corresponde a la parcela de ordenacion consolidada AUN sin colmatar.

Las eventuales ampliaciones de edificabilidad urbanistica autorizadas por la presente Norma Particular
(construccién de nuevas entreplantas, 6 la ampliacion de las existentes) tendran la consideracion de Actuaciones
de Dotacion.

4. Programas de Actuaciéon Urbanizadora.
No precisa su formulacion.

5. Edificaciones disconformes con la ordenacién urbanistica.

Todas aquellas no amparadas por licencia municipal de construccién y no contempladas por la ordenacién
consolidada, asi como aquellas que resulten disconformes con los objetivos de ordenaciéon adoptados por esta
Norma Particular y ser incompatibles con la ejecucion de la misma o en su caso las reflejadas en el plano
correspondiente 11.5.-Condiciones de ejecucion urbanistica.

6. Cargas urbanisticas. )
Las obras de mejora y remodelacién de la urbanizacion publica de esta Area, seran ejecutadas y financiadas por el
Ayuntamiento de Idiazabal.

Los propietarios de las parcelas, objeto de las Actuaciones de Dotacion previstas en el apartado E.3 de esta Norma
Particular, quedaran sometidos al cumplimiento de las obligaciones establecidas en el articulo 25.2 de la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo y 6 del Decreto 123/2012 de 3 de julio.
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NORMA URBANISTICA PARTICULAR DEL AREA (OB) EZ.02

A. - DATOS GENERALES

— Emplazamiento: Esta Area corresponde fundamentalmente a la parte Oeste del llamado sector
industrial n°® 12 (Eziolatza) ocupada por edificaciones e instalaciones de la empresa Ampo S. Coop.
Limita por el Norte con la Autovia CN-1, por el Sur y por el Oeste con el cauce del rio Oria y por el
Este con el area (OB)EZ.01. Se trata de terrenos hoy dia parcialmente edificados y urbanizados.

— Superficie aproximada: 47.192 m2

B. - CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

- Reajuste de la delimitacion del area, incorporando a la antigua Unidad de Ejecucion 2 del sector 12- Eziolatza,
definida por el Programa de Actuacion Urbanizadora aprobado definitivamente el 21 de febrero de 2008, los
pertenecidos del caserio Eziolatza Bekoa.

- Consolidacién de las edificaciones e instalaciones industriales existentes, construidas segun licencia municipal.

Atribucion a esta area de la clasificacion de suelo urbano, segun las determinaciones de la vigente Ley 2/2006.

- Replanteamiento de la ordenacion del area, en base a los siguientes criterios:

* Complemento de la ordenacion aprobada en la Modificacion del Plan Parcial del sector 12- Eziolatza,
aprobada definitivamente el 8 de junio de 2007, extendiendo la misma a los pertenecidos del caserio
Eziolatza Bekoa.

* Configuracion de una parcela industrial Unica con todas las propiedades de Ampo S.Coop. para facilitar
la respuesta a las necesidades productivas de la empresa.

Reordenar la red viaria de forma que:

- Se cree una nueva conexion a través del viario publico con el tunel existente bajo la autovia a través
de los antiguos pertenecidos del caserio Eziolatza Bekoa, asumiendo que el acceso actual constituye
una solucion provisional.

- Se proporcione acceso a la parcela edificable de Ampo, sin necesidad de utilizacion del viejo puente
sobre el rio Oria, que debera tener un uso exclusivamente peatonal y ciclista.

- Reclasificar y recalificar el suelo de la parcela sur comprendida entre la carretera GI-2637 y la margen derecha
del rio Oria, de forma que su destino sea exclusivamente el de acoger sistemas locales (espacios libres,
aparcamiento, etc) sin edificabilidad fisica, ligados a la reordenacion integral la empresa Ampo Scoop.

- Dar continuidad al paseo peatonal de ribera — bidegorri, ya existente en el Area colindante (OB)EZ.01 hasta el
puente viejo sobre el Oria.

- Estudiar una ordenacién pormenorizada del Area:
* Que dé continuidad a la faja de proteccién del cauce y de la orilla del rio Oria.

* Que predominantemente esté destinada a la compensacion del Sistema Local de Espacios Libres del
Area (OB)EZ.02.

* Que en caso de que sea posible su utilizacién parcial como zona de aparcamiento, ésta quedara
exclusivamente reservada a vehiculos ligeros, quedara servida por el acceso rodado existente desde la
Gl-2637, y solo podra tener acceso desde la margen izquierda del Area por medio de una pasarela
peatonal sobre el rio Oria).
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C. - DETERMINACIONES DE ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1. Delimitacion
Es la que consta en el Plano “lll.3.1-Clasificacion y Categorizacion de Suelo. Division Territorial” de esta norma
particular.

2. Clasificacion del suelo.
Suelo Urbano.

3. Calificacién global del suelo.
Zona “B.10 Industrial” (Sup. 47.192 m?).

4, Edificabilidad urbanistica.

Se atribuye a esta Area una edificabilidad urbanistica maxima de 26.357 m?2 (t) que es el resultado de la suma de la
Edificabilidad Urbanistica Consolidada, y de la Nueva Edificabilidad Urbanistica atribuida por este Plan General a
los terrenos incorporados al Area

La edificabilidad urbanistica consolidada, es la resultante de la forma (alineaciones, ocupacion, altura y nimero de
plantas) de la edificacién existente y consolidada, segun las condiciones y caracteristicas establecidas por las
condiciones especificas de las respectivas licencias municipales de construccion, que actualmente se cifra en

9.453 m2 (t).

Los criterios de computo de esta edificabilidad son los establecidos por el Art. 26 de las ordenanzas del Plan
Parcial mencionado en el apartado B. de esta Norma Particular.

En base a un Estudio Justificativo referente a las necesidades de aparcamiento generadas por la empresa Ampo S.
Coop. el Ayuntamiento de Idiazabal podra autorizar la construccion de edificios de uso especifico, 6 de plantas bajo
rasante en edificios destinados a usos productivos, destinadas exclusivamente a aparcamiento de servicio, que no
tendran la consideracion de uso lucrativo, y por lo tanto, de edificabilidad urbanistica.

5. Condiciones Generales de uso.
Son las que corresponden a las calificaciones globales atribuidas a este Area, segun lo previsto por la Seccién
I1.2.1 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General, y sin perjuicio de las limitaciones que se derivan
de las determinaciones de la ordenaciéon pormenorizada de usos adoptada por esta Norma Particular.

La edificabilidad urbanistica ordenada por esta Norma Particular corresponde a un Unico uso industrial, sin
perjuicio de lo previsto en el apartado D.6 de esta norma Particular.

6.  Red de Sistemas Generales.,
No afectan a la ordenacion de esta Area.

7. Red de Sistemas Locales de caracter estructural.
Las pautas de ordenacién y objetivos establecidos por esta Norma Particular (apartado B) respecto a red viaria y
a sistemas locales de equipamiento publico, se constituyen en condiciones reguladoras, con caracter estructural,
de la ordenacion pormenorizada del Area.

8. Condicionantes superpuestos de ordenacion.
Las determinaciones reguladoras de los condicionantes superpuestos de la ordenacion urbanistica, que a
continuacion se exponen, son las previstas en el Titulo V del documento B.1 “Normas Urbanisticas Generales” de
este planeamiento.
= Parte del suelo de esta Area queda afectado por riesgo de inundabilidad en un periodo de retorno en un
periodo de retorno de 0 a10, de 10 a 100 y de 100 a 500 afios. (CS-1).
= Afeccion del régimen de Proteccion de Aguas Superficiales y sus Margenes. (CS-1).
= Afeccion de la Red de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa (CS-4).
= Emplazamientos que soportan o hayan soportado actividades potencialmente contaminantes del suelo
(CS-3) (ref. 8) “Fundiciones Ampo”.

= Area Acustica correspondiente al Uso Industrial (CS-5).

9. Directrices de Proteccion.
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9.1. Patrimonio Catalogado
= Caserio Eziolatza Azpikoa como Zona de Presuncion Arqueoldgica (ref.A-3.18).

9.2. Medidas Medioambientales
La ejecucion de este Area debe atenerse a los criterios que se establezcan en las correspondientes Ordenanzas
Municipales, que en desarrollo del planeamiento general, el Ayuntamiento pueda adoptar, en lo referente a: la
preservacion de la calidad de la atmdsfera y del aire durante la ejecucion de las obras; recogida, tratamiento, y
depdsito de los residuos generados; minimizacion de impactos por ruido, polvo, etc. de las obras; minimizacién, en
la poblacion residente en el entorno, de perjuicios derivados de las obras; etc.

10. Planeamiento de Desarrollo.
No requiere.

1. Programacion.
Los plazos para la ejecucion de esta Area son los establecidos por el documento D. Documento Econdmico.
Programa de actuacion de este Plan General.

D. - DETERMINACIONES DE ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA

1. Categorizacion del Suelo Urbano.
Suelo Urbano No Consolidado, por carencia de urbanizacion.

2. Calificacion pormenorizada del suelo.
Es la que consta en la documentacion grafica que se acompaia a esta Norma Particular y al plano correspondiente
11.2.1 Zonificacion pormenorizada.

3. Edificabilidad fisica.
La edificabilidad fisica es la establecida en el apartado C.4 de esta Norma Particular.

4. Usos pormenorizados.
El régimen aplicable es el establecido por la Seccion 11.4.1 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan
General para cada una de las zonas de calificacion pormenorizada ordenadas en el ambito.

5. Parametros geométricos de la edificacion: Alineaciones, altura, perfil, ocupacion, etc.
Son los que corresponden a la edificacion consolidada, SEGUN las condiciones especificas de la licencia municipal
de construccion concedida en cada caso.

En lo que se refiere a las nuevas edificaciones autorizadas o a la remodelacion de las actuales, los parametros de
alineaciones y rasantes, ocupacion, etc. son los que se recogen en la documentacion grafica que se incorpora a
esta Norma Particular.

+ Ocupacién maxima de parcela 72% de su superficie neta.
* Perfil maximo PB+1 (12 m de altura maxima).

Deberan respetarse en todo caso los retiros minimos de la edificacion al cauce del rio Oria y a la Autovia CN-1 que
fueron adoptados por el Plan Parcial aprobado en el antiguo sector n°12 (Eziolatza) (ver apartado B de esta Norma
Particular), sin perjuicio del cumplimiento de mayores retiros que pudieran ser exigidos en cumplimiento de la
vigente normativa sectorial (PTS de Rios y Norma Foral de Carreteras).

6. Parcelacion.
Se considera indivisible la parcelacion resultante de la ordenacién adoptada por esta Norma Particular (parcela
unica).

No se autorizara la division horizontal de la edificacion, en locales de propiedad independiente. Admitiéndose, sin
embargo, la implantacién de usos independientes exclusivamente destinados a sociedades generadas por Ampo S.
Coop.

7. Condiciones de dominio.
Son las que se desprenden de la ordenacion adoptada, y que queda recogida en la documentacion grafica que se
acompafia a esta Norma Particular y en su caso en el plano correspondiente 11.6.- Condiciones de edificacion y
dominio.
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8. Coeficientes de ponderacion de usos.
Son los establecidos en el documento de Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

9. Justificacion del cumplimiento de los Estandares previstos en la Ley 2/2006
A los efectos del cumplimiento a los estandares minimos para la reserva de terrenos destinados a dotaciones y
equipamientos de la red de sistemas locales en suelo urbano no consolidado en actuaciones de integradas, debera
darse cumplimiento a lo establecido en la hoja resumen que se acompafia a la presente Norma Particular.

E. - REGIMEN DE EJECUCION

1. Declaracion de calidad de suelo.
En la concesién de nuevas licencias de actividad, de ampliacién de las actividades existentes y de nuevas obras de
edificacion, o de urbanizacién que afecten al solar inventariado como Emplazamiento que soporta o ha soportado
actividades potencialmente contaminantes del suelo (Ref. 8.2), en lo que se refiere a la necesidad de previa
Declaracién de Calidad del Suelo, se estard a lo previsto al efecto por la Ley 4/2015 de 25 de Junio., para la
prevencion y correccion de la contaminacion del suelo.

2. Urbanizacion.
Las obras de urbanizacién del Area quedaran definidas y ejecutadas atendiendo al correspondiente Proyecto de
Urbanizacién (Reformado del aprobado, correspondiente al antiguo sector n° 12—Eziolatza-), segun quede previsto
en el Programa de Actuacién Urbanizadora.

El sistema de acceso rodado al Area desde la red viaria local del Area colindante (EZ.01) se ajustara a lo establecido
en el apartado B de esta Norma Particular.

Para la dotacion de aparcamiento se cumplira con la dotacion de 1 plaza/100m2t sefialada en el Plan Parcial
anterior, debiendo ubicarse como minimo el 20% de ellas en suelo publico.

3. Condiciones de actuacion.
* La presente Area constituye en ambito independiente de Actuacién Integrada (Al-EZ.02.1). Plano II.5.-
Condiciones de Ejecucion Urbanistica.

* El Area queda sometida al Régimen de Ejecucién Privada.

* Prioritariamente el sistema de actuacion sera el Concertacion, sin perjuicio de lo que al efecto pueda
determinarse en los citados proyectos.

* El PAU constituira este Ambito de Actuacion Integrada como una Unica Unidad de Ejecucién.

Si por cualquier circunstancia se instara el replanteamiento del régimen de uso, 6 del de indivisibilidad, adoptados
por esta Norma Urbanistica Particular, se debera analizar la procedencia y oportunidad de la propuesta de
modificacién, asi como su adaptacion a los criterios basicos de ordenacion urbanistica del Subambito global (OB)
EZ-Eziolatza. Los cambios pretendidos, de ser aceptados por el Ayuntamiento, en todo caso, deberan ser
adoptados por medio de un Proyecto de Modificacion de Elementos del Planeamiento General, a la vista de que se
requiere del establecimiento de nuevos parametros estructurales.

4. Programas de Actuacién Urbanizadora.
Se redactara y tramitara de conformidad con la legislacién urbanistica aplicable.

5. Edificaciones disconformes con la ordenacién urbanistica.
Todas aquellas no amparadas por licencia municipal de construccién y no contempladas por la ordenacion
consolidada, asi como aquellas que resulten disconformes con los objetivos de ordenacion adoptados por esta
Norma Particular y ser incompatibles con la ejecucion de la misma o en su caso las reflejadas en el plano
correspondiente I1.5.-Condiciones de ejecucion urbanistica.

6. Cargas urbanisticas.
Los propietarios del Area cederan gratuitamente al Ayuntamiento los suelos y aprovechamientos edificatorios segun
queda determinado por la Legislacion Urbanistica vigente.

Tendran la consideracién de cargas de urbanizacién atribuibles a la ejecucion de esta Area, las establecidas por la
legislacién urbanistica y las necesarias para la ejecucién de la ordenacién pormenorizada del Area, estén ubicadas
dentro de las misma, asi como aquellas otras, que en virtud de lo dispuesto por este Planeamiento General, hayan
quedado adscritas al ambito de Actuacion Integrada OB-EZ.02.1. Entre ellas las siguientes:
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* Los costes de derribo de los edificios, e instalaciones existentes, que queden declarados fuera de
ordenacion.

* El coste de la ejecucion de los ramales de infraestructuras de servicio, necesarias para acometer a las
redes generales exteriores al Area.

Todas estas cargas y obligaciones, entre otras que legalmente son atribuibles a este Area, quedaran recogidas por
el Programa de Actuacion Urbanizadora y Proyecto de Reparcelacion (reformado del aprobado, correspondiente al
antiguo sector n° 12 —Eziolatza).

Memoria informativa y justificativa

PEOU (OB) EZ.01 y (OB) EZ.02 Eziolatza (Idiazabal, Gipuzkoa) septiembre 2022 iraila A1



Kodea e Cdédigo: 2010000175
Sustatzailea @ Promotor: Ampo S.Coop.

5. PRINCIPALES CONDICIONANTES AMBIENTALES Y SECTORIALES

5.1. Retiros al rio Oria

Los dos ambitos urbanisticos objeto del presente PEOU: (OB) EZ.01 y (OB) EZ.02 estan situados junto al rio Oria
que los bordea por sus lados oeste, sur y este, en una especie de meandro que hace el rio. El Plan Parcial de 1992
y la Modificacion del Plan Parcial de 2007 mantienen una distancia minima de la edificacion al cauce del rio de 10
m., con lo que todas las edificaciones realizadas hasta la fecha respetan este retiro minimo.

El retiro minimo de la edificacion al cauce coincide con el que plantea actualmente el Plan Territorial Sectorial de rios
y arroyos que fue aprobado definitivamente el febrero de 2001 y posteriormente modificado en 2013. De la
interrelacion de una componente hidraulica de nivel Il (50 <C<=100 km?), una componente urbanistica de margenes
en ambitos con potencial de nuevos desarrollos y sin componente ambiental, se obtiene este retiro minimo de 10 m.
de la edificacion.

Cualquier futura edificacién que se plantee tendra que respetar el retiro minimo de 10 m. al cauce.

5.2. Riesgo de inundabilidad

Problematica existente

Recientemente la Agencia Vasca del Agua (URA) ha actualizado los estudios hidraulicos en este entorno, lo que ha
modificado sensiblemente las manchas de inundabilidad que se estaban tomando como referencia hasta la fecha. El
ambito (OB) EZ.01 queda totalmente libre del riesgo de inundabilidad. En el ambito (OB) EZ.02 la avenida de
periodo de retorno de 500 afios afecta a la parte oeste del ambito, incluyendo la mayor parte de las naves
industriales de AMPO actualmente construidas.

Riesgo de inundabilidad
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Normativa de aplicacion

El instrumento normativo de referencia que regula las actuaciones a desarrollar en las zonas inundables es el Plan
Hidrologico de la Demarcacion Hidrografica del Cantabrico Oriental 2015-2021, aprobado mediante Real
Decreto 1/2016, de 8 de enero.

A efectos de la aplicacion de dicha normativa nos encontramos en un suelo en situacion basica de suelo urbanizado.

El articulo 40 “Limitaciones a los usos en la zona de policia inundable”, recoge en su punto 4 los usos no
autorizables en suelos urbanizados.

4. Para las solicitudes de autorizacion en la zona de policia inundable, fuera de la zona de flujo preferente, en un
suelo que a fecha de 9 de junio de 2013 se encontrase en situacion basica de suelo urbanizado, de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 12 del texto refundido de la Ley de Suelo, entonces vigente, se podra exigir un estudio
hidraulico de detalle que defina y justifique las medidas correctoras necesarias para hacer factible la actuacion, las
cuales deberan ser en todo caso ambientalmente asumibles y no agravar la inundabilidad y el riesgo preexistente en
el entorno. Con caracter general, en esta zona, no podran ser autorizados:

a) Nuevos usos residenciales que se dispongan a una cota alcanzable por la avenida de periodo de retorno de 500
afios. Nos encontramos ante un suelo industrial, con lo que no estamos dentro del supuesto establecido por el Plan
Hidroldgico.

b) Garajes subterraneos y sétanos, salvo que se garantice la estanqueidad del recinto para la avenida de 500 afios
de periodo de retorno y dispongan de respiraderos y vias de evacuacion por encima de la cota de dicha avenida.

¢) Las acampadas en ningun caso.

d) Las infraestructuras publicas esenciales en las que deba asegurarse su accesibilidad en situacion de emergencia
por graves inundaciones, tales como centros escolares o sanitarios, residencias geriatricas o de personas con
discapacidad, parques de bomberos, instalaciones de los servicios de Proteccién Civil.

e) Rellenos que modifiquen la rasante actual del terreno y supongan una reduccién significativa de la capacidad de
desaglie.

f) Acopios de materiales o residuos de todo tipo.

5.3. Condicionantes derivados de la situaciéon en la zona de policia de cauces

El ambito del presente PEOU esta situado en la zona de policia de cauces, con lo que, en cumplimiento de la
legislacion vigente, se tendran que tener en cuenta las condiciones que se enumeran a continuacion:

1. La ejecucion de cualquier obra o trabajo en la zona de policia de cauces precisara autorizacion
administrativa previa del Organismo de cuenca. Esta autorizacion sera independiente de cualquier otra que
haya de ser otorgada por los distintos 6rganos de las Administraciones Publicas (art. 9.4 del Reglamento
del Dominio Publico Hidraulico. aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, modificado por RO
912008, de 11 de enero).

2. Queda prohibido el vertido directo o indirecto de aguas y de productos residuales susceptibles de
contaminar las aguas continentales o cualquier otro elemento del dominio publico hidraulico, salvo que se
cuente con la previa autorizacién administrativa. Los vertidos de aguas residuales requeriran, por tanto, la
previa autorizacion del Organismo de cuenca, a cuyo efecto al titular de las instalaciones debera formular la
correspondiente solicitud de autorizacién acompafiada de documentacion técnica en la que se definan las
caracteristicas de las instalaciones de depuracion y los parametros limite de los efluentes (art. 100 y
siguientes del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Aguas, asi como 245 y siguientes del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, aprobado por
Real Decreto 84911986, de 11 de abril).
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3. Todo vertido debera reunir las condiciones precisas para que considerado en particular y en conjunto con
los restantes vertidos al mismo cauce, se cumplan en todos los puntos las normas y objetivos ambientales
fijados para la masa de agua en que la que se realiza el vertido.

5.4. Carreteras

El ambito del presente PEOU se sitia al sur de la N-I. El Decreto Foral Normativo 1/2006 de 6 de junio de la
Diputacion Foral de Gipuzkoa, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Norma Foral de Carreteras y Caminos
de Gipuzkoa, establece en su articulo 57 respecto a las edificaciones en el entorno de las carreteras las siguientes
limitaciones:

Queda prohibida toda construccion a menos de 8 metros del borde o linea exterior de la explanacion de las
carreteras y la distancia minima al borde o linea exterior de la calzada de las carreteras sera de 50 m. en las
autopistas y autovias de la Red de Interés Preferente y Basica (Red Roja y Naranja): 50 metros.

En las zonas de suelo urbano podran autorizarse construcciones a distancias inferiores a las anteriormente
sefialadas cuando la existencia de varios edificios marque alineaciones de hecho que asi lo aconsejen. En el caso
de existencia de Plan de Ordenacion, la distancia sera la exigida en el mismo.

El Plan Parcial de 1992 y la Modificacion del Plan Parcial de 2007 establecen un retiro a la edificacion en la zona
colindante con la N-l que es inferior a los 50 m. que se establecen en la Norma Foral y que fue aprobado por la
Diputacién Foral de Gipuzkoa en ambos expedientes. La ampliacién realizada por AMPO S.Coop. en 2018 contd
también con informe favorable del Departamento de Infraestructuras Viarias de la Diputacion.

5.5. Suelos potencialmente contaminados

Una gran parte del ambito del presente PEOU esta incluida dentro del Inventario de suelos potencialmente
contaminados de lhobe, con diferentes codigos, tal como se refleja en la imagen siguiente. A todos los efectos se
debera cumplir con la Ley 4/2015, de 25 de junio, del Gobierno Vasco, para la prevencion y correccion de la
contaminacion del suelo y con el Decreto 209/2019 que desarrolla dicha ley.
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Entre los afios 2017-2018 se llevd a cabo la ampliaciéon de la nave industrial de AMPO S.Coop., que incluyd la
ejecucion de la urbanizacion publica hasta el estado en que se encuentra actualmente.

Recogemos a continuacion una sintesis de los pasos dados:

a) En relacion a la ampliacion de la nave industrial de AMPO y su urbanizacion complementaria:

1. Se solicité modificacién no sustancial de la AAl para realizar la ampliacion de la planta industrial.

2. Se recibio respuesta a la consulta de consulta de sustancialidad ratificando que efectivamente no es
sustancial.

3. Se presenté un plan de excavacién de la zona inventariada.

4. Desde el Gobierno Vasco se indico que habia que caracterizar no sélo la zona inventariada sino
también aquella en la que hubiera habido actividad

5. Se envié un nuevo plan de excavacion integrando el ambito indicado por Gobierno Vasco.

6. Se realizo la excavacion.

7. Se presentaron los informes de supervisién y suelo remanente.

b) En relacién a la urbanizacion publica:

1. Al tratarse de menos de 500 m? se realizé una notificacion previa.
2. Se realizo la excavacion.
3. Se presentaron los informes de supervision y suelo remanente.

Con fecha de 11 de marzo de 2019, la Direccion de Administracion Ambiental del Gobierno Vasco emite un informe
relativo a la valoraciéon de las actuaciones realizadas en el marco de la ampliacién de la nave y la urbanizacion
exterior, en el que se concluye que se considera que los materiales se han gestionado adecuadamente por lo que el
érgano ambiental da por finalizada dicha actuacion.

Posteriormente AMPO S.Coop. adquirié la parcela que anteriormente habia pertenecido a la empresa Kemen, que
se encuentra parcialmente inventariada con el objeto de remodelar la edificacién existente, sin modificar su
volumetria actual. Con anterioridad al inicio de las obras se llevaron a cabo las siguientes gestiones:

1. La empresa vendedora (Kemen) aporta una declaracion de calidad de suelos parcial (aprox. la mitad de
la superficie del pabellén), fechada en diciembre de 2018.

2. Se solicita modificacion no sustancial de la AAl para incluir el pabellén de Kemen en la AAl existente.
(junio 2019).

3. Se presenta la investigacion de la calidad del suelo de la parte de la que no existe y se presenta el plan
de excavacion para la reforma. En paralelo se solicita validacion de la declaraciéon de suelos ya
existente (diciembre 2019).

4. Se recibe validacion de la declaracion de suelos existente (Febrero 2020).

5. Resolucion de 20 de febrero de 2020 del Director de Administracion Ambiental del Gobierno Vasco por
la que se declara la validez de la Resolucion de 3 de diciembre de 2018, por la que se declaro la
calidad del suelo del emplazamiento donde desarroll6 su actividad ASK Chemical Espafia S.A.U. (antes
Kemen Manguitos S.L.).

6. Resolucion de 25 de junio de 2020 del Director de Administracion Ambiental del Gobierno Vasco por la
que se autoriza a AMPO S.Coop. la excavacidon de materiales por motivos constructivos en el
emplazamiento que desarrollé su actividad Kemen Recupac S.A.

7. Resolucidon de la Viceconsejera de Medio Ambiente, por la que se considera Modificacion No
Sustancial de la instalacion, que no requiere modificacion de la AAIl, el proyecto de ampliaciéon de
naves comunicado por AMPO S.Coop.

8. Licencia de obras por parte del Ayuntamiento e inicio de las mismas.
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5.6. Patrimonio cultural

En el ambito objeto del presente PEOU estaba ubicado anteriormente el caserio Eziolatza Azpikoa, que ha dado
nombre a los ambitos urbanisticos que se han venido definiendo en este entorno. Este caserio fue adquirido por
AMPO. para posibilitar su ampliaciéon y sus pertenecidos se incorporaron al ambito (OB) EZ.02 en el PGOU de
Idiazabal.

Caserio Eziolatza Azpikoa (en el circulo rojo) segun una ortofoto de 2009. Fuente: GeoEuskadi

El Caserio Eziolatza Azpikoa fue declarado como zona de presuncién arqueoldgica por Resolucién de 14 de octubre
de 1997, del Viceconsejero de Cultura, Juventud y Deportes, por la que se emite Declaracion de Zonas de
Presuncion Arqueoldgica de Idiazabal (Gipuzkoa) (BOPV, n° 221, de 18 de noviembre de 1997). Tiene el niumero 19
y su clave de proteccion es la A: area intramuros del edificio.

Tras su adquisicion por parte de AMPO, el caserio fue demolido en 2009 ya que estaba en estado de ruina y podia
generar riesgos para la seguridad de las personas. A pesar de ello, en diversas fuentes aparece todavia indicada la
existencia de un area de presuncion arqueoldgica, por ejemplo, en la informacién sobre Patrimonio Cultural recogida
en el sistema de informacion territorial GeoEuskadi. El propio PGOU de Idiazabal establece entre las directrices de
proteccion, el Caserio Eziolatza Azpikoa Zona de Presuncion Arqueoldgica (ref.A-3.18), en cumplimiento de la
normativa vigente.

Con antelacion a la realizacion de la ampliacion de la edificacion y de la urbanizacién publica y privada del ambito
que han dado lugar al estado actual del mismo, se procedi6 a la realizacién de los trabajos arqueoldgicos
establecidos por la legislacién vigente.

Con fecha de 5 de mayo de 2015, la Directora General de Cultura de la Diputacion Foral de Gipuzkoa dicté una
Resolucion por la que se autoriza la ejecucion del proyecto arqueolégico para cumplir lo establecido en el articulo
49.2 de la Ley 7/1990, de 3 de julio, de Patrimonio Cultural Vasco, segun el proyecto de intervencion arqueoldgica
presentado por la Sociedad de Ciencias Aranzadi.

Con fecha de septiembre de 2015, se redacta el Informe de Control Arqueoldgico del solar del caserio Eziolatza
Azpikoa, por parte de la Sociedad de Ciencias Aranzadi. Los trabajos han sido dirigidos por el arquedlogo Alfredo
Moraza Barea y el informe esta firmado por Miren Garcia Dalmau. El informe describe los trabajos realizados y
concluye que el resultado de las zanjas realizadas ha sido negativo, sin encontrarse elementos de valor
arqueoldgico, asegurando que ya no hay restos de edificios ni materiales.
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5.7. Afecciones Acusticas

Desde el punto de vista de la contaminacion acustica, en el ambito objeto del presente Estudio de Detalle tenemos
que distinguir dos situaciones diferenciadas en relacion a los objetivos de calidad acustica en el espacio exterior:

e Zona consolidada: planta actual de AMPO y ofras actividades industriales en la zona: tienen la
consideracion de area urbana existente.

¢ Nuevas edificaciones previstas: ampliaciones previstas de la planta de AMPO: tienen la consideracion de
futuro desarrollo.

Segun se establece en el Decreto 231/2012, de 16 de octubre, de contaminacion acustica de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco, las entidades promotoras de un futuro desarrollo deberan efectuar un estudio de impacto
acustico, regulado en el articulo 37 del citado Decreto.

A tal efecto, se incorpora un Estudio de Impacto acustico al presente PEOU como Documento G.
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[ ORDENACION PROPUESTA

6.1. Criterios y objetivos generales

Como ha quedado explicado en el punto 2. “Justificacion y Objetivos del PEOU” de este documento, los objetivos
generales del mismo pueden resumirse de la siguiente manera:

1. Fusionar la parcela adquirida por AMPO a la empresa Kemen con el resto de la parcela industrial de AMPO,
constituyendo una unidad funcional, lo que pasa por la conversién en parcela privada de una parte del
viario publico que queda entre ambas y que queda sin sentido con la nueva ordenacion propuesta.

2. Reducir la edificabilidad heredada del planeamiento vigente a los términos que AMPO ha estimado que
pueden ser ejecutables en el futuro, lo que se ha estimado en 3.120 m?t de nueva edificacion que se
sumaria a la actualmente materializada.

3. Reajustar las alineaciones maximas de la edificaciéon a la nueva superficie edificable que se considera que
puede llegar a ejecutarse en el futuro.

4. Regular las instalaciones de bombeo de Gipuzkoako Urak dentro de la parcela industrial de AMPO como
una servidumbre bajo rasante.

5. Completar la urbanizacion publica, dando continuidad al paseo de borde del rio entre los dos puentes sobre
el rio Oria, dando continuidad en seccion y tratamiento al tramo recientemente ejecutado.

6. Establecer una Actuacion Integrada que comprenda las parcelas de AMPO junto con los suelos publicos
afectados por la transformacién urbanistica, dejando el resto del ambito no afectado como suelo urbano
consolidado.

6.2. Descripcion de la ordenacion propuesta

Fusion de las parcelas de AMPO en una unidad funcional

El primer objetivo del presente PEOU es la fusién de las parcelas propiedad de AMPO en una Unica unidad funcional
que permitiera un funcionamiento unitario.

La propuesta presentada al Ayuntamiento de Idiazabal en julio de 2019 planteaba la constitucion de una unica
parcela a efectos urbanisticos, a través de la modificacion de los ambitos urbanisticos en el propio PGOU. Al no
haberse incorporado la propuesta en el PGOU, el presente PEOU tiene que mantener la division en ambitos
urbanisticos recogida en el PGOU, de manera que las parcelas de AMPO quedan ubicadas en dos ambitos
urbanisticos separados.

Esta situacion dificulta la implantacidn de la solucién propuesta, pero no la imposibilita. Implica el establecimiento de
una edificabilidad propia para cada una de las parcelas, si bien la posibilidad de edificar en medianera permite lleva
a cabo la idea inicial. Otra consecuencia derivada es la necesidad de que la disposicién de la dotacién de los
aparcamientos en el interior de la parcela privada se calcule para el conjunto de la unidad funcional configurada por
ambas parcelas.

La consecuencia directa de la fusion de ambas parcelas es la incorporacion a la parcela industrial privada del tramo
de vialidad y aparcamientos publicos que linda por el sur con el paseo de borde de rio. Este tramo de vialidad
publica resulta innecesario ante el nuevo planteamiento. Se ha comprobado en diversos momentos que este tramo
no tenia apenas uso antes de la remodelacion de la antigua Kemen por parte de AMPO y que los usuarios actuales
estan vinculados a AMPO. La vialidad y la dotacion de aparcamientos restante de caracter publico se consideran
suficientes para la funcionalidad del ambito resultante de la nueva ordenacion prevista.
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Reduccion de la edificabilidad y reajuste de las alineaciones maximas

La edificabilidad urbanistica establecida en el PGOU de Idiazabal es el resultado de la suma de la edificabilidad
urbanistica consolidada y de la nueva edificabilidad urbanistica atribuia por el Plan General. Pese a que el PGOU se
atribuye la nueva edificabilidad otorgada, en principio se mantiene la edificabilidad maxima establecida por el
planeamiento urbanistico anterior. Sin embargo, en el (OB) EZ.02 el PGOU no recoge adecuadamente la
edificabilidad actualmente consolidada con lo que se aprovecha en el PEOU para actualizar este dato.

La edificabilidad heredada del planeamiento urbanistico anterior asciende a 25.988 m?(t), con lo que el remanente de
edificabilidad pendiente de materializacion seria de 6.186,76 m?(t), teniendo en cuenta que la edificacion consolidada
actualmente en ambas parcelas es de 19.801,24 m?(t). Esta edificabilidad resulta a todas luces excesiva para la
capacidad fisica de las parcelas de AMPO vy para las necesidades de la empresa. Hay que tener en cuenta que en
esta parte de las instalaciones de AMPO no tiene ninguna utilidad la edificabilidad en plantas altas, con lo que
Unicamente sirve la ocupacion en planta.

Se ha realizado un analisis de las posibilidades reales de ejecutar ampliaciones en el futuro en el conjunto de las dos
parcelas de su propiedad, con un resultado de 3.120 m? de nueva construccion a afadir a la edificabilidad
actualmente materializada. Esta superficie es inferior a la establecida en el PGOU de Idiazabal y al planeamiento
urbanistico anterior, con lo que se produce una reduccion de 3.066 m?2.

El cuadro final de asignacion de edificabilidad queda reflejado en el cuadro recogido en el apartado 6.3.2.

En coherencia con la decisidn de reducir la edificabilidad en relacién a la establecida en el PGOU y con el analisis de
posibles ampliaciones a realizar en el futuro, se ha modificado la definicién de las alineaciones de la edificacién en
relacion a la recogida en el PGOU.

La ampliacion realizada en 2018 incluia una zona de residuos situada en la zona préxima a la N-1. Esta actuacion se
realizé al amparo del articulo 28 de las Normas Generales del PGOU, sin computar edificabilidad y fuera de las
alineaciones maximas de la edificacion. Se aprovecha la redaccion del presente PEOU para regular adecuadamente
este aspecto.

Regulacion de la altura de la edificacién

El Proyecto de Ejecucion de la ampliacion del mecanizado de AMPO, redactado en abril de 2016, justifica la
necesidad de una altura superior a la regulada en el planeamiento anterior por necesidad de las necesidades
productivas de la empresa.

Sin embargo, la regulacion de la altura maxima establecida en el PGOU y el criterio de medicién de la altura, resulta
suficiente para dar cobertura a las necesidades productivas y funcionales. Los 12 m. de altura maxima resultan
suficientes para poder ejecutar las futuras ampliaciones con la misma altura que la ultima edificacion realizada en
2018. En cualquier caso, se consolida la edificacion actual que supere la altura maxima establecida con caracter
general.

Reordenacion de las instalaciones de bombeo del Consorcio de Aguas de Gipuzkoa

La ampliacién de la edificacion y la urbanizaciéon complementaria ejecutada en 2018 ha conllevado la modificacion
de las instalaciones de bombeo vinculadas a la red general de saneamiento, propiedad del Consorcio de Aguas de
Gipuzkoa — Gipuzkoako Urak.

Se han modificado las instalaciones y se han ejecutado bajo rasante, integrandolas en la parcela industrial privada
de AMPO. Esta nueva solucion técnica hace que no tenga sentido la delimitacion de una parcela independiente para
acoger dichas instalaciones, tal como hacia el planeamiento urbanistico anterior.

De esta manera, se modifica la regulacién urbanistica, estableciendo una servidumbre de instalaciones bajo rasante
que afecta a la parcela industrial de AMPO.
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Reordenacién de los aparcamientos

El presente PEOU posibilita que la dotacién minima de aparcamientos correspondiente a las parcelas industriales
privadas propiedad de AMPO (b.10/EZ.01-1 + b.10/EZ.02-1) se pueda resolver en el conjunto de la unidad funcional
configurada por ambas parcelas, de manera no proporcional a su edificabilidad.

El disefio de la edificacion previsto para el conjunto de las dos parcelas, hace que la parcela libre de edificacion
correspondiente a la parcela b.10/EZ.01-1 sea muy limitada y no permita acoger la dotacion minima de
aparcamientos correspondiente a su edificabilidad.

El Plan Parcial de 1992 ordena una dotacién de aparcamientos que da como resultado un ratio de 1,15 plazas por
cada 100 m?t en el conjunto del sector. El Plan Parcial establece una dotacion minima para cada una de las parcelas
y ordena un total de 64 plazas en viario publico. La parte que primero se ejecuto, es decir, la U.E.1 del sector 12
Eziolatza y ahora (OB) EZ.01, no tiene ninguna plaza de aparcamiento en el viario publico y todas las plazas
publicas se concentran en lo que era la U.E.2 del sector 12 Eziolatza, actual (OB) EZ.02.

La ordenacién propuesta en el presente PEOU reduce las plazas de aparcamiento publicas ejecutadas en el viario
publico, dejandolas en 40 plazas, que se consideran suficientes para la funcién que cumplen las plazas publicas en
la ordenacion propuesta.

Para compensar las plazas publicas que se pierden en viario publico se establece una dotacién minima de 1,15
plazas/100 m?t que deberan resolverse integramente en el interior de la parcela industrial privada, lo que se aplicara
a la unidad funcional constituida por las dos parcelas de AMPO, sin tener en cuenta la parte proporcional que les
pudiera corresponder de las plazas publicas.

Teniendo en cuenta que la edificabilidad maxima conjunta para ambas parcelas es de 22.922 m?(t), en el caso de
que se materialice la totalidad de la edificabilidad, la dotacién minima de aparcamiento en el interior de las parcelas
privadas de AMPO sera de 264 plazas.

Los proyectos de edificacion que se realicen en desarrollo del presente PEOU deberan justificar esta dotaciéon de
plazas de aparcamiento en relacién a la superficie construida entre ambas parcelas.

La ordenaciéon de los aparcamientos prevista en el presente PEOU en el interior de las parcelas privadas es
meramente orientativa. En cualquier caso, la ordenacion dibujada da lugar a 312 plazas, lo que es una cantidad muy
superior a la dotacion minima resultante de la aplicaciéon de dicho ratio. El fragmento de parcela industrial situado en
la margen derecha del rio Oria, entre el rio y el vial de acceso al nucleo urbano de Idiazabal, juega un papel muy
importante en la dotacion de aparcamientos de la parcela industrial privada, ya que tiene una capacidad estimada de
70 plazas.

Completar el paseo de borde del rio

Entre los objetivos del presente PEOU esta completar la urbanizacién publica, dando continuidad al paseo de borde
del rio entre los dos puentes sobre el rio Oria con la misma seccién y tratamiento de firmes que el tramo
recientemente ejecutado.

El tramo correspondiente al (OB) EZ.01 esta ejecutado en base al Proyecto de Urbanizacién de 1993, con lo que
resulta mucho mas estrecho y el pavimento esta constituido por baldosas irregulares y con espacios entre ellas, lo
que dificulta su uso especialmente por parte de los ciclistas. La continuidad de su tratamiento contribuye a mejorar la
funcionalidad del itinerario.

Hay que tener en cuenta que este tramo forma parte de la “Red Basica de Vias Ciclistas de Gipuzkoa (RBVCG)”,
definida en el PTS de la Red de Vias Ciclistas de Gipuzkoa, como parte del Ramal Beasain-Zegama del Itinerario 3
Donostia-Beasain. Actualmente los Ayuntamientos de Idiazabal, Olaberria y Beasain estan elaborando
conjuntamente un Anteproyecto de itinerario ciclable que permita conectar el tramo ya existente entre Zegama y
Segura con el eje Donostia-Beasain, a su paso por los tres municipios, con el objetivo de que el Dpto. de
Infraestructuras Viarias de la Diputacion Foral de Gipuzkoa proceda a su ejecucion. Este tramo forma parte de dicho
eje y, la ejecucién del mismo por parte de AMPO S.Coop., como carga urbanistica, permitira concentrar los recursos
publicos en los tramos mas necesitados de intervencion.
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Redes e infraestructuras

Las redes e infraestructuras ejecutadas en 2018 resultan suficientes tanto para las edificaciones existentes como
para las previstas, por lo que no se prevé la modificacién de las redes publicas existentes.

La nueva configuracién de la edificacion en la parcela b.10/EZ.02-1 hace que haya infraestructuras publicas que
quedan afectadas por la nueva edificacion prevista en continuidad con la de la parcela b.10/EZ.01-1. La ejecucion de
dichas ampliaciones requerira necesariamente la reposicion de las redes afectadas.

Definiciéon de una Actuacion Integrada

Se define una Actuacion Integrada que incorpora las dos parcelas de AMPO vy los espacios publicos vinculados a
ellas. Ambas parcelas son las Unicas que tienen edificabilidad pendiente de materializacion, mientras que el resto se
consolidan en su estado actual. EI documento C Directrices de Organizacion y Gestion de la Ejecucion, desarrolla
este aspecto con mayor detalle.

Las determinaciones del presente PEOU afectan unicamente a los terrenos incluidos dentro de la Actuacion
Integrada delimitada en el mismo y denominada AI-EZ.1-2.1. Los terrenos del area (OB) EZ.01 que quedan fuera de
dicha Actuacién Integrada se consolidan en su estado actual y su regulaciéon queda recogida por el PGOU de
Idiazabal.

6.3. Cuadros de caracteristicas

6.3.1. Zonificacion pormenorizada

(OB) EZ.01
Zonas de uso pormenorizado Superficie (m?) %
USO Y DOMINIO PUBLICO 5.842 35,98%
Red de comunicacion viaria 2.283 14,06%
Espacios libres urbanos comunes 3.528 21,73%
Parcela de infraestructuras de servicio 31 0,19%
PROPIEDAD PRIVADA 10.395 64,02%
Parcelas industriales 10.395 64,02%
TOTAL (OB) EZ.01 | 16.237 | 100,00%
(OB) EZ.02
Zonas de uso pormenorizado | Superficie (m?) | %
USO Y DOMINIO PUBLICO 9.238 19,57%
Red de comunicacion viaria 4.215 8,93%
Espacios libres urbanos comunes 5.023 10,64%
PROPIEDAD PRIVADA 37.974 80,43%
Parcelas industriales 37.974 80,43%
| TOTAL (OB) EZ.02 47.212 100,00% |
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6.3.2. Parcelas privadas resultantes y asignacion de edificabilidades

Se recogen a continuacion los datos de superficie y edificabilidad de las parcelas que tienen edificabilidad pendiente
de materializacion. El resto de parcelas se consolidan en su estado actual en base al planeamiento vigente.

parcelas industriales

superficie de
parcela (m?)

edificabilidad
maxima (m?)

edificabilidad
materializada (m?)

edificabilidad sin
materializar (m?)

b.10/EZ.01-1 AMPO S.Coop. 2.396 2.130,00 1.422,24 707,76
b.10/EZ.021 AMPO S.Coop. 37.974 20.792,00 18.379,00 2.413,00
40.370 22.922,00 19.801,24 3.120,76

6.4. Justificacion del cumplimiento de la normativa de rango superior

Se recoge a continuacién una sintesis explicativa del cumplimiento de las principales determinaciones normativas de
rango superior que la ordenacion pormenorizada tiene que tener en cuenta:
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Orden. estructural:

Orden. pormenorizada:

Retiros al rio:

Retiros a carreteras:

Inundabilidad:

Sistemas locales:

Se mantienen las determinaciones de la ordenacién estructural establecidas en
el PGOU de lIdiazabal en relacion a los ambitos (OB) EZ.01 y (OB) EZ.02:
delimitacion de los ambitos, edificabilidad maxima, usos, etc.

El presente PEOU define todas las determinaciones de la ordenacion urbanistica
pormenorizada recogidas en el articulo 56.1 de la Ley 2/2006 del suelo y
urbanismo del Pais Vasco.

Las edificaciones ordenadas por el presente PEOU respetan un retiro minimo de
10 m. al cauce del rio Oria, tal como establece el planeamiento vigente en
cumplimiento del Plan Territorial de ordenacién de rios y arroyos de la CAPV.

El presente PEOU no modifica los retiros minimos a la carretera N-I establecidos
en el planeamiento anterior y en el PGOU de Idiazabal.

El presente PEOU respecta las determinaciones establecidas en el Plan
Hidroldgico en relacién a los suelos ya urbanizados situados en zona de policia
inundable (art. 40.4). Singularmente se respeta la prohibiciéon de construcciones
bajo rasante en zonas inundables, salvo que se garantice su estanqueidad.

La ordenacion propuesta establece un sistema local de espacios libres y zonas
verdes que supone respectivamente el 21,73% del area (OB) EZ.02 y el 10,64%
de la (OB) EZ.02, con lo que se cumple el minimo exigido en el articulo 6 del
Decreto 132/2012 de estandares urbanisticos para los suelos urbanos de uso
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e Sup. parcelas privadas:

e Aparcamientos:

e Vegetacion:

e Accesibilidad:

e Contaminacién acustica:
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industrial que es del 6%. En lo que se refiere al (OB) EZ.02 hay que tener en
cuenta que no se ha incluido el paseo peatonal-ciclista de borde de rio ni
tampoco los aparcamientos publicos, que forman parte de la red de
comunicacion viaria.

La superficie de parcelas privadas prevista es del 64,02% del &rea (OB) EZ.01 y
del 80,43% de la (OB) EZ.02, con lo que se cumple holgadamente el minimo del
30% que establece el articulo 3.2. del Decreto 132/2012 de estandares
urbanisticos y que posteriormente matiza el articulo 77 de la Ley 2/2006 del
suelo y urbanismo del Pais Vasco.

El presente PEOU mantiene la exigencia de la dotacion de aparcamientos
establecida en el Plan Parcial de 1992.

Se establece la obligatoriedad de plantar un arbol por cada 100 m? de
construccion, segun lo establecido en el articulo 6.2.c) del Decreto 132/2012 de
estandares urbanisticos. Esto supone un total de 32 arboles.

El presente PEOU no modifica las condiciones de accesibilidad de la
urbanizacién ya ejecutada que cumple con las normas técnicas de accesibilidad.
La modificaciéon de la urbanizacién publica repondra las plazas de aparcamiento
adaptadas en la urbanizacion publica, en cumplimiento del Decreto 68/2000 de
Normas Técnicas sobre condiciones de accesibilidad en los entornos urbanos,
espacios publicos, edificaciones y sistemas de informacién y comunicacion
(BOPV de 12 de junio de 2000).

El presente ambito un area acustica tipo b) al ser un ambito con predominio de
suelo de uso industrial. A efectos del cumplimiento de la normativa acustica, se
aplicara la consideracion de areas urbanas existentes a las parcelas ya
consolidadas, con lo que los objetivos de calidad acustica en el espacio exterior
seran de 75-75-65 para los periodos dia-tarde-noche, valores detallados en la
tabla A de la parte 1 del anexo | del Decreto 213/2012, de 16 de octubre.

Se aplicara la consideraciéon de “futuro desarrollo” a las actuaciones de nueva
construccion, con lo que los objetivos de calidad acustica en el espacio exterior
se reduciran en 5db, con lo que seran de 70-70-60 para los periodos dia-tarde-
noche.
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7. INFORME DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL

El articulo 31 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, establece
que los documentos urbanisticos sometidos a evaluacion ambiental estratégica, deberan incluir un informe de
sostenibilidad ambiental que debera motivar la ordenacién adoptada desde el principio del desarrollo sostenible,
entre otros aspectos.

7.1. Medidas preventivas y correctoras y seguimiento ambiental

Siguiendo el criterio del Departamento de Medio Ambiente y Obras Hidraulicas de la Diputacién Foral de Gipuzkoa,
el Documento Ambiental Estratégico formara parte del documento urbanistico en toda su tramitacién, por lo que se
incorpora como Documento H al presente PEOU.

En dicho documento se recogen las medidas preventivas y correctoras, tomando en consideracion el cambio
climatico, que tendran que llevarse a cabo en desarrollo del presente PEOU. Igualmente se recoge el seguimiento
ambiental que seré preciso realizar.

Las medidas que se establezcan a través del Informe Ambiental Estratégico por parte del érgano ambiental, se
integraran en dicho documento.

7.2. Otros aspectos considerados

Existencia de recursos hidricos suficientes

El articulo 31 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, establece
que el informe de sostenibilidad debera incluir un informe de la administracion hidraulica sobre la existencia de
recursos hidricos necesarios para satisfacer las nuevas demandas y sobre la proteccién del dominio publico
hidraulico, cuando sea preceptivo seguin su normativa sectorial.

Sin embargo, la ordenacion establecida en el presente PEOU supone una reduccién de la edificabilidad establecida
en el planeamiento urbanistico vigente desde 1992 y en base a la cual se han hecho las estimaciones de las
necesidades de abastecimiento y saneamiento. Concretamente, se producie una reduccién de 3.066 m? en relacion
a la edificabilidad previamente ordenada.

Afeccion a carreteras

El articulo 31 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, establece
que el informe de sostenibilidad debera incluir un informe de la administracién competente en materia de carreteras
y demas infraestructuras preexistentes acerca de la afeccidn previsible de las previsiones contenidas en el plan.
Este informe analizara el impacto de la actuacién urbanistica en su capacidad de servicio.

El presente PEOU no tiene ninguna incidencia en relacion a la red de carreteras, respecto a lo ya recogido en el
planeamiento urbanistico vigente. En cualquier caso, el Departamento de Infraestructuras Viarias de la Diputacion
Foral de Gipuzkoa emtira su informe preceptivo al presente documento.
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8. SOSTENIBILIDAD SOCIAL

8.1. Impacto en funcion del género

Marco normativo

La Ley 4/2005, de 18 de febrero para la igualdad de mujeres y hombres del Pais Vasco, establece las siguientes
determinaciones:

- Articulo 19.1: Antes de acometer la elaboracion de una norma o acto administrativo, el dérgano
administrativo que lo promueva ha de evaluar el impacto potencial de la propuesta en la situacion de las
mujeres y en los hombres como colectivo. Para ello, ha de analizar si la actividad proyectada en la norma o
acto administrativo puede tener repercusiones positivas o adversas en el objetivo global de eliminar las
desigualdades entre mujeres y hombres y promover su igualdad.

- Articulo 22: El proyecto de norma o disposicién habrd de ir acompafiado de una memoria que explique
detalladamente los tramites realizados en relacion con los articulos 19 a 21 de esta ley y los resultados de
la misma.

La Resolucién 40/2012, de 21 de agosto, de la Directora de la Secretaria del Gobierno y de Relaciones con el
Parlamento, aprueba las Directrices sobre la realizacion de la evaluacion previa del impacto en funcién del género y
la incorporacion de medidas para eliminar desigualdades y promover la igualdad de mujeres y hombres.

Consideraciones sobre la naturaleza y contenido del presente expediente en relacion con la evaluacién
previa del impacto de género

El presente expediente urbanistico tiene por objeto introducir algunos pequefios ajustes en la ordenacién y
regulacion de las areas (OB) EZ.01 y (OB) EZ.02 para adaptarla a las necesidades de la empresa AMPO S.Coop.,
propietaria de las empresas que tienen edificabilidad pendiente de materializacion.

Las modificaciones introducidas afectan unicamente a cuestiones como la union entre dos parcelas industriales, la
reduccion de la edificabilidad, la modificacién de las alineaciones maximas de la edificacion, y la continuidad del
paseo peatonal y ciclista de borde de rio. No tiene ninguna incidencia en los usos.

El unico impacto que se podria derivar del presente documento seria el relativo a las condiciones del espacio
publico. La reforma del paseo peatonal-ciclista que discurre a lo largo del area (OB) EZ.01 constituye un aspecto
muy positivo ya que mejora la funcionalidad del itinerario peatonal al dotarlo de una mayor seccién y de un
pavimento mas funcional y seguro.

Conclusiones

El presente PEOU se encuentra dentro de los supuestos a) y d) de las excepciones establecidas en el punto 2 de la
Directriz Primera del documento de Directrices aprobado por la Resolucién 40/2012, en relacién a la necesidad de
incluir el Informe de Impacto en Funcion del Género, conforme al procedimiento de elaboracion y aprobacion
recogido en dicha Directriz.

a) Aquellos que carezcan de relevancia desde el punto de vista del género, porque su incidencia en la
situacion de mujeres y hombres sea nula o minima, entre los cuales se incluiran en todo caso los proyectos
que no afecten a los derechos e intereses legitimos de los ciudadanos o ciudadanas.

d) Los que tengan como objeto modificar otras normas ya vigentes, a menos que la modificacion resulte
sustancial por lo que respecta a la situacién de mujeres y hombres.
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Entrando dentro del contenido de la excepcién d), es evidente que el presente expediente tiene por objeto modificar
una norma como el Plan General de Ordenacion Urbana de Idiazabal, actualmente en tramitacion.

Del contenido de las determinaciones de esta modificacion, ampliamente descrito y justificado en esta Memoria, se
puede claramente concluir que la modificacién no resulta sustancial por lo que respecta a la situacion de hombres y
mujeres, y que la mejora del paseo peatonal-ciclista propuesta supone una mejora significativa en relaciéon a la
seguridad.

De acuerdo con lo indicado, podemos concluir que el presente expediente no precisa la elaboracion del informe de
impacto en funcion del género, conforme al procedimiento de elaboracién y aprobacién recogido en las Directrices
aprobadas y que este aspecto sera evaluado por el érgano administrativo del Ayuntamiento de Idiazabal competente
en las materias de la Ley 4/2005.

8.2. Evaluacién del impacto respecto a la normalizacién del uso del euskera

Segun se establece en el articulo 50.1 del Decreto 179/2019, de 19 de noviembre, sobre normalizaciéon del uso
institucional y administrativo de las lenguas oficiales en las instituciones locales de Euskadi, el presente PEOU
debera someterse a la evaluacion del impacto linguistico, si se considera que tenga efectos en el uso del euskera.

Segun se establece en el articulo 53 del citado Decreto, los servicios técnicos municipales analizaran las afecciones
previsibles derivadas del presente PEOU y remitiran al érgano municipal competente para la aprobacién sustantiva
del plan o proyecto un informe relativo al alcance del estudio linglistico que podra concluir a) que la propuesta no
produce ningun impacto linglistico relevante, proponiendo la no realizacién del estudio de impacto linglistico o b)
que puede darse una afeccién relevante por lo que sera necesaria la elaboracién del estudio de impacto linguistico.

Sin perjuicio de las consideraciones que pudieran hacer al respecto los servicios técnicos municipales, el equipo
redactor del presente PEOU ha realizado un primer analisis en base a la herramienta disefiada a tal efecto por el
Departamento de Cultura y Politica Linguistica del Gobierno Vasco.

Se considera que el plan no afectaria al niumero de habitantes del municipio en relacion a la ordenacién anterior, ya
que se produce una reduccion significativa en la edificabilidad maxima ordenada de 3.066 m2. Tampoco va a afectar
al nimero de visitantes en el municipio. Como consecuencia, se considera que el plan no influira de forma
significativa en la situacion sociolinglistica del municipio.

El resultado del modelo es que no es necesario realizar el estudio de impacto linguistico.

8.3. Participacién ciudadana

La Ley 2/2006 del suelo y urbanismo del Pais Vasco, establece en su articulo 8 el principio de participacion
ciudadana, que es extensible a la ordenacién urbanistica en general. La Ley 3/2007 de 22 de marzo, para la
igualdad efectiva entre hombres y mujeres, recoge en su articulo 31.3. que las Administraciones publicas tendran en
cuenta el disefio de la ciudad, en las politicas urbanas, en la definicion y ejecucion del planeamiento urbanistico, la
perspectiva de género, utilizando para ello, especialmente, mecanismos e instrumentos que fomenten y favorezcan
la participacion ciudadana y la transparencia.

El articulo 84.4 de la Ley 2/2006 se establece que en el acuerdo de formulaciéon del correspondiente plan o
instrumento urbanistico o, en su caso, en el tramite de admision del presentado ante la administracién competente
para su tramitacion, se determinaran las medidas y actuaciones precisas para fomentar la coordinacion
administrativa y el programa de participacion ciudadana en el proceso de su elaboracion, tramitacion y aprobacion.

La Ley 2/2006 establece en su articulo 108 el programa de participacion ciudadana para el planeamiento general. La
unica menciéon que se hace en relaciéon a la participacion ciudadana en el planeamiento pormenorizado es la
recogida en el articulo 68, en el que se establece que los planes parciales incluiran dentro de la memoria informativa
y justificativa, entre otros aspectos, el analisis de las alegaciones, sugerencias y reclamaciones formuladas a titulo

Memoria informativa y justificativa

PEOU (OB) EZ.01 y (OB) EZ.02 Eziolatza (Idiazabal, Gipuzkoa) septiembre 2022 iraila A.36



Kodea e Cdédigo: 2010000175
Sustatzailea ® Promotor: Ampo S.Coop.

de participacion ciudadana.

El presente documento no recoge expresamente un Programa de participacion ciudadana, ya que el articulo 108 de
la Ley 2/2006 contempla este documento exclusivamente para el planeamiento general, pero incluye algunas
indicaciones al respecto.

Si bien el articulo citado establece que dicho programa debera configurarse “segun las caracteristicas del municipio”,
el sentido comun lleva a pensar que dicho programa debera adaptarse también a las “caracteristicas del
documento”, teniendo en cuenta los objetivos y alcance del mismo. En este sentido, hay que resaltar el limitado
alcance del presente documento, ya que se limita a introducir pequefnos ajustes en relacion a la ordenacion del
PGOU.

Al objeto de facilitar la comprension del documento para cualquier persona interesada, se incluye un Resumen
Ejecutivo (Doc. E) de caracter no técnico de la Modificacién del Plan Parcial, segun lo recogido en el articulo 32 del
Decreto 105/2008, de 3 de junio. Igualmente, el plano de ordenacion PII.07 recoge la imagen final orientativa sobre
ortofoto, lo que ayuda a entender el resultado de la ejecucién de las determinaciones del presente PEOU.

Ambos documentos constituyen material divulgativo y cumplen la funcién de favorecer la comunicacion y divulgacion
de la regulacién propuesta para poder entender el objetivo del documento desde una perspectiva no técnica. Se
trata, por lo tanto, de “material divulgativo”, segun lo establecido en el articulo 108 c) de la Ley 2/2006, y contribuira
a facilitar la comprension del documento y la presentacion de las alegaciones que se estimen oportunas durante el
preceptivo periodo de informacion publica del documento tras su aprobacién inicial.

Por otro lado, el sometimiento del presente PEOU al procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica
Simplificada, garantiza la difusion de los contenidos del documento y el acceso a los mismos a través de la web del
érgano ambiental.

Teniendo en cuenta el limitado alcance y transcendencia del documento, no se considera necesario abordar
sesiones especificas abiertas al publico para explicar sus contenidos, si bien esta decision quedara en manos del
Ayuntamiento de Idiazabal. Tampoco se considera necesario ampliar el periodo de informacion publica establecido
como minimo por parte de la legislacién urbanistica vigente.

Se considera interesante la realizacidn de iniciativas complementarias por parte del Ayuntamiento de Idiazabal, para
facilitar la participacion ciudadana, como pueden ser el volcado del documento en la pagina web del Ayuntamiento o
la publicacion de algun articulo en los medios de comunicacion locales.

septiembre 2022 iraila

Por parte del Equipo Redactor

Marco Segdurola Tarraitz Sasiain

Gedgrafo urbanista Arquitecta

Memoria informativa y justificativa

PEOU (OB) EZ.01 y (OB) EZ.02 Eziolatza (Idiazabal, Gipuzkoa) septiembre 2022 iraila A.37



Normativa Urbanistica de
desarrollo

Plan Especial de Ordenacion Urbana
(OB) EZ.01y (OB) EZ.02 EZIOLATZA

Hiri-Antolamenduko Plan Berezia



Kodea e Cdédigo: 2010000175
Sustatzailea ® Promotor: Ampo S.Coop.

indice ¢ aurkibidea

TiTULO PRIMERO:

Articulo 1.
Articulo 2.
Articulo 3.

TiTULO SEGUNDO:
Capitulo 1°

Articulo 4.
Articulo 5.
Articulo 6.

Capitulo 2°
Articulo 7.

Articulo 8.
Articulo 9.

Articulo 10.
Articulo 11.

Articulo 12.
Articulo 13.
Articulo 14.

TiTULO TERCERO:
Capitulo 1°

Seccién 1.

Articulo 15.
Articulo 16.
Articulo 17.
Articulo 18.
Articulo 19.
Articulo 20.

Seccioén 2.

Articulo 21.

Seccioén 3.

Articulo 22.
Articulo 23.

Seccion 4.

Articulo 24.
Articulo 25.

Normativa urbanistica de desarrollo
PEOU (OB) EZ.01 y (OB) EZ.02 Eziolatza (Idiazabal, Gipuzkoa)

DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL ..ccuveurresrensressrnssenssnssrnssenssnns 1
(01011 (e R YA-10] o] 1 o e [T=T o] o= o1 ] o AN 1
Entrada en vigor y condiCiones de VIgeNCia ......cueviviiiiiiiiiiiiiiis i rnneeeans 1
Documentos constitutivos del Plan Especial y alcance normativo de los mismos............. 1
REGIMEN URBANISTICO ...uuuiissrrrssssnssnssssssssssssmmmsnnsnnnssssssssssessssnnnnnnns 3
Régimen de calificacion pormenorizada del SUelO ....uervervemrmsamsamssmssnssmsnassassansanas 3
Definicion del régimen de calificacion aplicable..........cooooiiiiiiiiiii 3
CategorizacCion del SUEIO .....vvei it e e s e s a e r e s s s anr e aare e e e 3
(07070 [{o [o 3o [T 0] 1 o= o7 [ o N 3
Régimen de ejecucion para el desarrollo del Plan Especial svccsvassssnmssnmssanssnnssnnnsnns 4
Ajustes y modificaciones del PEOU .........ccviiiiiiiiiiiiiiiiii e e 4
Actuacion Integrada y unidades de €JECUCION......ovviiviiiiiiiiiiiii e 5
Programa de Actuacion Urbanizadora .........c.ocevviiiiiiiiiiii i naes 5
Proyecto de UrbanizacCion ........c..cviiiiiiiii i e 5

Limites de la posibilidad de adaptacion de la ordenacion por el Proyecto de

L 0= 1= Vo o o 5
(07015 T =T g1 (ST 3e (=W oTe ] gTo [=T=Tox (o] o NN R 5
Edificios e instalaciones fuera de ordenacion ..........c.ovviiiiiiiii i e 5
Parcelacion y division de edificaciones ........c.ovviiiiiiiiiiiiii 6

NORMAS GENERALES DE EDIFICACION ....cccuirreasssssnsssssnnssssnnsssssnnssnes 7

Condiciones comunes a todas las parcelas edificables .uiaciisinrisasssssnnnsssnnnnnnas 7
Condiciones de edificacion. Edificabilidad y volumen..........ccoviiiiiiiiiiiiii e 7
(070 TaTo [ Tot o] g TR e =T o 1= = L= 7
Establecimiento de la edificabilidad...........ccoviiiiiiii 7
Cdmputo de la edificabilidad.........cooviiiiiii 7
Definicion de la forma de la edificacion ..........oeiiiiii i e 8
Perfil edificatorio y alturas maximas de la edificacion............coovviiii i 8
RS T 0 10 4] o = 8
(@707 aTo [Tt 0T g T30 L= TN U o 9
(070 TaTo [ Tot o] g TSR0 LT T o TP 9
Condiciones de habitabilidad y defensa del medio ambiente ...........ccoceviiiiiiiiiinennne. 9
CoNdiCIONES GENEIAIES 1.uviuiiisiiii i 9
Condiciones de habitabilidad ..........coeeiiii e 10
Condiciones estéticas y de OrNato ... ..vvviiiiiiiiii i 10
Condiciones de composicion de la edificacion ..........ccviiii i e 10
Tratamiento de los espacios privados libres de edificacion ...........ccovveiiiiiieiiiiinnnns 10
diciembre 2020 abendua B.1.1




Kodea e Cdédigo: 2010000175
Sustatzailea ® Promotor: Ampo S.Coop.

Seccioén 5.

Articulo 26.

Capitulo 2°

Articulo 27.
Articulo 28.

TiTULO CUARTO:
Capitulo 1°

Articulo 29.
Articulo 30.

Capitulo 2°

Articulo 31.

Articulo 32.
Articulo 33.
Articulo 34.

Articulo 35.

Articulo 36.

TiTULO QUINTO:

Articulo 37.

Articulo 38.
Articulo 39.
Articulo 40.

TiTULO SEXTO:

Articulo 41.
Articulo 42.

Normativa urbanistica de desarrollo
PEOU (OB) EZ.01 y (OB) EZ.02 Eziolatza (Idiazabal, Gipuzkoa)

Calidad constructiva y funcionalidad de las instalaciones...........c..cooviiiiiiiiien e 10
(070] o [Tor o] 1T o= 15 (e8| =T Y 10
2N o BT o= T 111 41 o Y 11
Dotacién minima de aparcamientos y condiciones de implantacion...............coovvvvenns 11
CaracteristiCas tECNICAS ... vt e 12
NORMAS DE URBANIZACION ...cuiruienrenssnssnssnssnssnssnssnssnssnssnssnssnssnnsnns 13
Condiciones generales de diSeM0 .uuuersassasssmsanssassnssassassasssnsansanssnssnssassnsnnnsanss 13
Condiciones de UrbanizacCion ........evvueiiiiiiriirii i raeess 13
Promocion de la accesibilidad .......ooeviiiiiiii i 13
Condiciones constructivas y caracteristicas de detalle ....ccuvemrvamrssmssamssanssannnnns 13
Pavimentacion, afirmado de viales de circulacion rodada, paseos peatonales y areas

(o == =T o =T 13
Caracteristicas de la red de saneamiento ..........c.ccvviieiiiiii i e 13
Caracteristicas de la red de abastecimiento de agua........c..oevviiiiiniiniiiiiiens 14
Caracteristicas de las redes de energia eléctrica, telecomunicaciones y alumbrado
{0181 o] oo IRV Ao - T 14
Pavimentacion, afirmado de viales de circulacion rodada, paseos peatonales y areas

Lo Lo 1] =T g Lo T 14
Arbolado Y Jardineria . ....co.eeii e 14
CONDICIONANTES DE CARACTER AMBIENTAL Y

SECTORIAL uuuiciiiiissnnesnsnsssnssssssssssnnsssssssssnnsssssssssnnnnsnsssnnnnnnnnnnnn 15
Medidas preventivas y correctoras para reducir los efectos negativos en el medio

=001 011101 15
Suelos potencialmente contaminadosS.......vvveiiiiiiiiiiiiiii 15
(70T 01 =100 19 F=Tot oo B=To U 1= i o= 1PN 15
Medidas de proteccion frente a iNUNACIONES ......vvireriii i aaeeas 15
FICHAS URBANISTICAS DE LAS PARCELAS INDUSTRIALES.....ccccveuueees 16
Ficha urbanistica de la parcela b.10/EZ.01-1 ....oiiriiiiiii e 16
Ficha urbanistica de la parcela b.10/EZ.02-1 ......ciiiiiiiiiiiii s 17

diciembre 2020 abendua B.l.2




Kodea e Cdédigo: 2010000175
Sustatzailea ® Promotor: Ampo S.Coop.

TITULO PRIMERO: DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 1. Objeto y ambito de aplicacion

Estas Normas Urbanisticas tienen por objeto la reglamentacion del uso de los terrenos y de las edificaciones de las
areas urbanisticas (OB) EZ.01 y (OB) EZ.02 del Plan General de Ordenacién Urbana de Idiazabal y regiran desde el
momento de su aprobacién definitiva en toda la extension de ambas areas.

Las determinaciones del presente PEOU afectan unicamente a los terrenos incluidos dentro de la Actuacion
Integrada delimitada en el mismo y denominada Al-EZ.1-2.1. Los terrenos del area (OB) EZ.01 que quedan fuera de
dicha Actuacion Integrada se consolidan en su estado actual y quedaran regulados por el PGOU de Idiazabal.

Articulo 2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia

El presente PEOU 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, anulacién o modificacion de una o varias de las determinaciones del PEOU 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 aquellas.

Articulo 3. Documentos constitutivos del Plan Especial y alcance normativo de los mismos

1.- Documentos constitutivos del PEOU

El presente PEOU esta constituido por los siguientes documentos:

DOCUMENTO A. MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA

DOCUMENTO B. NORMAS URBANISTICAS

DOCUMENTO C. ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION
DOCUMENTO D. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA

DOCUMENTO E. RESUMEN EJECUTIVO

DOCUMENTOF.  PLANOS

DOCUMENTO G. ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO

2.- Caracter normativo de los documentos:

Si bien el contenido normativo del proyecto queda definido por el conjunto de los documentos sefialados en el
epigrafe 1 del presente articulo, son los documentos “B” Normas Urbanisticas y “F” Planos los que poseen
especificamente ese caracter normativo y de regulaciéon de la intervencion urbanistica y, por tanto, ésta se
debera ajustar obligatoriamente a sus determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente indicativo, referencial o justificativo, por lo
que, en caso de contradiccion en su contenido con los citados anteriormente, seran aquellos los que
prevalezcan.

En aquellos casos de orden general no contemplados en estas normas urbanisticas, regiran las normas
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urbanisticas del PGOU de Idiazabal.

3.- Discordancias entre documentos:

Si se advirtiese discordancia respecto a una determinacion urbanistica concreta entre planos de caracter
normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera lo establecido en los planos redactados a una escala
mas detallada, salvo que la discrepancia responda a un error material manifiesto en el contenido de estos
ultimos.

En caso de contradiccion en las normas urbanisticas entre el texto en euskera y en castellano prevalecera el
original redactado en castellano frente a su traduccion al euskera.
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TITULO SEGUNDO: REGIMEN URBANISTICO

Capitulo 1° Régimen de calificacion pormenorizada del suelo

Articulo 4. Definicién del régimen de calificacion aplicable

El ambito objeto del presente PEOU queda sometido al régimen de calificaciéon pormenorizada que se define en el
presente capitulo, de acuerdo con la zonificacidn pormenorizada establecida en el Plano PIl.01 "Ordenacion
pormenorizada” del presente PEOU.

Articulo 5. Categorizacion del suelo

El ambito objeto del presente PEOU tiene la categoria de suelo urbano no consolidado.

Articulo 6. Cadigo de Zonificacion

La zonificacién recogida en el presente PEOU esta adaptada al régimen de zonificacién establecido en el articulo 28
“Las zonas de uso pormenorizado y su sistematizacion” de las Normas Urbanisticas Generales del PGOU de Idiazabal.

La zonificacion pormenorizada de las areas (OB) EZ.01 y (OB) EZ.02, se ajusta a la siguiente relacién de "zonas de uso
pormenorizado".

b.10 Parcelas de uso industrial.
c.10 Red de comunicacion viaria.
d.20 Espacios libres urbanos comunes.

f.10 Infraestructuras de servicio.

b.10 Parcelas de uso industrial

Se establece la siguiente subdivision:

1. Parcela edificable

= Dominio: Privado.
] Uso urbanistico: Regulado en el articulo 22 del presente PEOU.
] Edificacion: Regulado por las normas urbanisticas del presente PEOU (Titulo Ill: normas

generales y Titulo VI: fichas urbanisticas de las parcelas industriales).

2. Parcela libre de edificacién de uso privado

. Dominio: Privado.

= Uso urbanistico: Viales, aparcamientos, zonas de maniobra, zonas verdes ajardinadas,
transito peatonal.
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Edificacion:

c.10 Red de comunicacion viaria

Dominio:

Uso caracteristico:

Usos admisibles:

Usos prohibidos:

Edificacion:

Dominio:

Uso caracteristico:

Usos admisibles:

Edificacion:

Infraestructuras de servicio

Dominio:

Uso caracteristico:

Usos admisibles:

Usos prohibidos:

=)

Excluida, excepto construcciones auxiliares como marquesinas o tejavanas
ligadas al aparcamiento, garitas o puestos de control y elementos ligados a
las infraestructuras de servicios (transformadores, cuadros eléctricos...).

Publico (Ayuntamiento).
Circulacion peatonal, ciclista y rodada motorizada.

Usos auxiliares del uso caracteristico: paradas de autobuses, basculas de
pesaje, puestos de socorro, instalaciones de mantenimiento y similares.
Espacios libres. Aparcamiento, sobre y bajo rasante. Infraestructuras de
servicios, exclusivamente bajo rasante. Otros usos compatibles con el uso
caracteristico.

Los no incluidos en las modalidades anteriores que resulten incompatibles
con la naturaleza y los objetivos de esta zona, y en su caso, del medio rural.

Excluida, con la salvedad de la implantacion de los elementos e
instalaciones funcionales y auxiliares propias de dichas redes viarias.

d.20 Espacios libres urbanos comunes

Pudblico (Ayuntamiento).
Espacios libres, incluyendo los auxiliares de los mismos.
Los recogidos en el articulo 15 del PGOU.

Excluida, con excepcion de los casos recogidos en el articulo 15 del PGOU.

Publico.
Infraestructuras de servicio.

Usos de equipamiento, asi como los restantes usos compatibles con los
objetivos propios de esta zona.

Los no incluidos en las modalidades anteriores que resulten incompatibles

con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona, y en su caso, del
medio rural.

= Edificacion: Excluida, con excepcion de los casos recogidos en el articulo 18 del PGOU.

Capitulo 2° Régimen de ejecucion para el desarrollo del Plan Especial

Articulo 7. Ajustes y modificaciones del PEOU

Con caracter general, se prevé la posibilidad de redactar y tramitar Estudios de Detalle conforme a los criterios
recogidos en el articulo 73 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo. Se prevé expresamente la
posibilidad de trasvasar edificabilidad entre parcelas mediante un Estudio de Detalle.

Para cualquier modificaciéon que exceda los cometidos de los Estudios de Detalle se recurrira a la redaccion y
tramitacion de una Modificacion puntual del presente Plan Especial, cuyo alcance y contenidos se ajustaran al objeto de
las modificaciones propuestas.
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Si por cualquier circunstancia se tuviera que replantear el régimen de uso o del de indivisibilidad, adoptados por el
presente PEOU y por el PGOU de Idiazabal, se debera analizar la procedencia y oportunidad de la propuesta de
modificacion, asi como su adaptacion a los criterios basicos de ordenacion urbanistica del Subambito global (OB) EZ-
Eziolatza. En caso de ser aceptados por el Ayuntamiento, se deberan canalizar a través de una Modificacién del Plan
Especial, si unicamente afectaran a cuestiones de ordenacion pormenorizada, o por una Modificacién del PGOU, en el
caso de que afectaran a parametros estructurales.

Articulo 8. Actuacion Integrada y unidades de ejecucion

Se define una Actuacién Integrada, denominada AI-EZ.1-2.1, que incorpora las dos parcelas de AMPO vy los
espacios publicos vinculados a ellas. Ambas parcelas son las Unicas que tienen edificabilidad pendiente de
materializacién, mientras que el resto se consolidan en su estado actual.

Esta Actuacion Integrada queda delimitada en el plano PI1.06 “Condiciones de ejecucion urbanistica” y el documento
C Directrices de Organizacién y Gestion de la Ejecucion, desarrolla este aspecto con mayor detalle.

La Actuacion Integrada se desarrollara a través de una unica Unidad de Ejecucion que se corresponde con la
Actuacion Integrada definida. En cualquier caso, el Programa de Actuacion Urbanizadora podra modificar las
determinaciones del PEOU en lo referente a la delimitacion de las unidades de ejecucion.

Articulo 9. Programa de Actuaciéon Urbanizadora

Se redactara un Programa de Actuacion Urbanizadora que regulara y organizara el desarrollo de la ejecucién de la
Actuacion Integrada definida en el presente PEOU, segun lo previsto en el articulo 152 de la Ley 2/2006 del Suelo y
Urbanismo.

Articulo 10. Proyecto de Urbanizacion

Se redactara un Proyecto de Urbanizacidon para la Actuacion Integrada definida el presente Plan Especial que
recogera la definicion técnica tanto de las obras de urbanizaciéon ya ejecutadas como de aquellas pendientes de
ejecucion.

Articulo 11. Limites de la posibilidad de adaptacion de la ordenacion por el Proyecto de Urbanizacion

El Proyecto de Urbanizacion publica podra reajustar las rasantes del viario y los ejes de los mismos, sin que ello tenga
consideracion de modificacién del PEOU, pudiendo afectar de forma puntual a la ordenacion y la zonificacion
pormenorizada de los sistemas locales de espacios libres y vialidad, siempre que ello no suponga incremento de las
superficies de las parcelas privadas.

Articulo 12. Coeficientes de ponderaciéon

No se establecen coeficientes de ponderacion ya que toda la edificabilidad ordenada corresponde al mismo tipo de uso
industrial.

Articulo 13. Edificios e instalaciones fuera de ordenacion

Se declara fuera de ordenacién cualquier edificacion, instalacion o uso no coincidente con las determinaciones del
presente PEOU.
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Articulo 14. Parcelacion y division de edificaciones
Las parcelas industriales afectadas por el presente PEOU, b.10/EZ.01-1 y b.10/EZ.02-1, son indivisibles.

Con caracter general no se autoriza la division horizontal de la edificaciéon en locales de propiedad independiente. Se

admite, sin embargo, la implantacién de usos independientes exclusivamente destinados a sociedades vinculadas a
AMPO S.Coop.
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TITULO TERCERO: NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

Capitulo 1° Condiciones comunes a todas las parcelas edificables

Seccion 1. Condiciones de edificacion. Edificabilidad y volumen

Articulo 15. Condiciones generales

Las construcciones que se desarrollen en las parcelas de uso industrial, se ajustaran en cuanto a sus condiciones
generales de edificacién, aprovechamiento y volumen a lo especificado en las Normas Urbanisticas y Planos de
Ordenacion del presente PEOU, asi como a lo establecido en el correspondiente cuadro de caracteristicas.

En todo aquello no regulado en las presentes Normas Urbanisticas, se atendera a lo regulado en el articulo 56
“Condiciones generales de regulacion de la forma de la edificacion (parcelas “b”, “e” y “f")” del PGOU de Idiazabal.

Articulo 16. Establecimiento de la edificabilidad

En el Titulo Sexto Fichas urbanisticas de las parcelas industriales, se detallan la edificabilidad maxima de cada
parcela edificable propuesta por la ordenacién del presente Plan Especial.

Articulo 17. Cémputo de la edificabilidad

Se consolida la edificacion existente realizada en base a los criterios de computo establecidos en el Plan Parcial del
sector 12 Eziolatza aprobado definitivamente en 1992.

Para las nuevas edificaciones se seguiran los criterios de computo de la edificacion establecidos en el articulo 25 del
PGOU de Idiazabal.

Se permite la construccion de una planta de sé6tano que no computara a efectos de edificabilidad. La construccion de
la planta de sotano en la parte afectada por el riesgo de inundabilidad estara sometida a las condiciones
establecidas en el articulo 40.4 del Plan Hidrolégico.

Las entreplantas cumpliran con las condiciones establecidas en el articulo 56.11 del PGOU de Idiazabal.

Se autoriza la implantacion de marquesinas (sin cerramientos laterales), destinadas a la protecciéon de accesos, de
aparcamiento, de carga y descarga y de depdsitos de materiales al aire libre que no computaran como parte de la
edificabilidad fisica y podran implantarse fuera del suelo con capacidad de acoger nuevo aprovechamiento, y que
cumpliran las condiciones establecidas en el articulo 56.9 del PGOU de Idiazabal.

En base a un Estudio Justificativo referente a las necesidades de aparcamiento generadas por la empresa AMPO S.
Coop. el Ayuntamiento de Idiazabal podra autorizar la construccion de edificios de uso especifico, o de plantas bajo
rasante en edificios destinados a usos productivos, destinadas exclusivamente a aparcamiento de servicio, que no
tendran la consideracion de uso lucrativo, y por lo tanto, de edificabilidad urbanistica.
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Articulo 18. Definicion de la forma de la edificacion

Las edificaciones deberan adecuarse a las alineaciones maximas de la edificacion establecidas en el plano PII.01
Ordenacion pormenorizada.

Dichas alineaciones, junto con las condiciones de altura y perfil de edificacion establecida, definen la envolvente
maxima de la edificacion. Esta, sin embargo, debera respetar también los limites maximos de superficie edificable.

Se consolidan las edificaciones existentes. En caso de que la edificacion existente no se ajuste a los retiros minimos
establecidos por las normativas sectoriales de carreteras y rios, debera cumplir dichas alineaciones en caso de
sustitucion.

Articulo 19. Perfil edificatorio y alturas maximas de la edificacién
El perfil edificatorio maximo es de PB+1+entreplantas.
La altura méxima de la edificacion es de 12,00 m.

La altura de la edificacion se medira verticalmente en la fachada de referencia establecida, desde la rasante del punto
medio de la correspondiente alineacion de edificacién hasta la cota mas alta de las siguientes: a) la interseccion de la
superficie de fachada con la cara inferior del forjado de techo de la Ultima planta del perfil autorizado; b) la interseccion
de la superficie de fachada con el plano de la cubierta, o c) la interseccion de la superficie de fachada con la cara
inferior del alero, tal como establece el articulo 46 del PGOU de Idiazabal.

El Ayuntamiento de Idiazabal podra autorizar alturas superiores por necesidades de los procesos productivos que
deberan ser adecuadamente justificadas en el Proyecto de Edificacion.

Se consolidan las edificaciones existentes realizadas con licencia municipal y que pudieran superar el perfil de
edificacion o la altura, establecidos como maximos con caracter general.

Articulo 20. Servidumbres

Con caracter general se establece una servidumbre de paso para las instalaciones e infraestructuras del area que
afecta a la parcela privada no edificable, es decir, la parte de la parcela privada situada fuera de las alineaciones
maximas de la edificacion. La nueva configuracion de la edificacion en la parcela b.10/EZ.02-1 hace que haya
infraestructuras publicas que quedan afectadas por la nueva edificacion prevista en continuidad con la de la parcela
b.10/EZ.01-1. La ejecucion de dichas ampliaciones requerira necesariamente la reposicion de las redes afectadas.

La parcela industrial b.10/EZ.02-1 estd sometida a una servidumbre bajo rasante derivada de la existencia de las
infraestructuras de bombeo correspondiente a la red general de saneamiento y cuya titularidad recae en el Consorcio
de Aguas de Gipuzkoa — Gipuzkoako Urak. Esta servidumbre supone una servidumbre de paso a través de la parcela
privada para las labores de mantenimiento, reparacion, etc. de dichas instalaciones. Igualmente, el vallado perimetral
de la parcela dispondra de una puerta de acceso a dichas instalaciones desde el paseo peatonal ciclista existente al
borde del rio Oria.
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Seccion 2. Condiciones de uso

Articulo 21. Condiciones de uso

El articulo 30 c) de las normas urbanisticas generales del PGOU de Idiazabal define el régimen general de uso
aplicable a las parcelas “b.10 Uso industrial”. El régimen de uso establecido es el siguiente:

= Usos caracteristicos: usos industriales.

) Usos admisibles o compatibles:
—  Usos terciarios
— Usos comerciales, de categorias 12 a 42.

— Usos de hosteleria, siempre que resulte contrario a lo previsto por las ordenanzas municipales, que
regulan la materia.

— Usos de oficina.

— Usos hoteleros, recreativos, y otras modalidades de usos terciarios, siempre que resulten
compatibles con el uso caracteristico de la parcela y con la funcionalidad del ambito en que ésta se
emplaza, y en todo caso, cuando asi quede explicitamente previsto por la correspondiente Norma
Urbanistica Particular, o por el planeamiento pormenorizado que la desarrolle.

— Uso de vivienda: Exclusivamente como uso auxiliar vinculada funcional y registralmente a una
actividad industrial de 42 y 52 categoria, (1 vivienda por parcela) con una superficie maxima de 90
m2 (t). En todo caso, su autorizacion se condiciona a la previa justificacion de la necesidad de la
vivienda en relacion con la naturaleza de la actividad a la que se vincule.

— Uso de aparcamiento.

— Uso de equipamiento comunitario: En todas las modalidades que resulten compatibles con el uso
caracteristico de la parcela, y con la funcionalidad del ambito en que ésta se emplaza, y en todo
caso, cuando asi quede explicitamente previsto por la correspondiente Norma Urbanistica
Particular, o por el planeamiento pormenorizado que la desarrolle.

. Usos prohibidos: los usos no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

La implantaciéon de los usos caracteristicos y admisibles se ajustara a las condiciones generales establecidas en las
Normas Urbanisticas del PGOU (Seccion 111.3.2 del Titulo Tercero).

Seccién 3. Condiciones de habitabilidad y defensa del medio ambiente

Articulo 22. Condiciones generales

Las construcciones e instalaciones que se desarrollen al amparo del presente PEOU, deberan cumplimentar las
condiciones de habitabilidad, seguridad y defensa del medio ambiente, exigidas por la normativa general y las
disposiciones de los organismos competentes aplicables en el momento de su construccion.
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Articulo 23. Condiciones de habitabilidad

1.- Alturas libres minimas:
La altura libre minima de los locales destinados a cualquier actividad econémica sera de 2,50 m, tanto en
planta baja como en entreplanta. Excepcionalmente se admitira una altura menor en la entreplanta cuando se

trate de zonas de ocupacién nula o almacenamiento de material (sin puesto de trabajo permanente). En estos
supuestos, la altura minima sera de 2,00 m.

2.- Los diferentes locales deberan cumplir las condiciones establecidas en el documento basico “HS Salubridad
(higiene, salud y proteccion del medio ambiente) del Cédigo Técnico de la Edificacion.

Seccion 4. Condiciones estéticas y de ornato

Articulo 24. Condiciones de composicion de la edificacion

Las edificaciones presentaran fachadas en todo su contorno, evitdndose los paramentos no tratados. Similar
tratamiento se exigira para las cubiertas.

Los elementos de las instalaciones de climatizacién o de cualquier otro tipo deberan ocultarse por la cubierta o
tratarse como un elemento mas en la composicion del edificio.

Debera cuidarse especialmente la composicion arquitectdnica de los edificios y sus materiales.

Articulo 25. Tratamiento de los espacios privados libres de edificacion

Los espacios libres de propiedad particular se mantendran obligatoriamente en adecuadas condiciones de ornato y
salubridad y estaran dotados de la urbanizacién que tales condiciones requieran (pavimentacion, jardineria, recogida de
aguas pluviales, alumbrado y demas servicios).

Las parcelas privadas podran ser valladas, con las limitaciones relativas a las servidumbres de paso establecidas en el
presente PEOU.

Seccion 5. Calidad constructiva y funcionalidad de las instalaciones

Articulo 26. Condiciones particulares

1.- Instalaciones de saneamiento:

La red de saneamiento interior de cada parcela industrial sera obligadamente separativa (aguas pluviales y
aguas fecales-industriales).

La red general de pluviales de cada zona o parcela queda reservada para recoger exclusivamente las aguas de
lluvia de las cubiertas y de la urbanizacién superficial.
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Las empresas cuyas aguas residuales no cumplan las condiciones minimas de vertido a la red general
recogidas en la normativa vigente, deberan adoptar o instalar su propio sistema de pretratamiento, depuracion
0, en su caso, de eliminacion de dichas aguas.

2.- Emisiones gaseosas:
Las emisiones gaseosas de las industrias, se atendran a lo establecido por la “Ley de proteccién del ambiente
atmosférico” y a sus reglamentos de desarrollo, y por la legislacion que en el futuro las pueda desarrollar,
modificar o sustituir.
A tenor de lo anterior, toda instalacién industrial debera estar dotada de los medios y sistemas que garanticen
la eliminacion, hasta los limites legalmente establecidos, de las emisiones a la atmdsfera de gases, polvo y
otras sustancias.

3.- Basuras y residuos solidos:

Se dara cumplimiento al CTE Salubridad.

Las sustancias o materias toxicas y peligrosas no podran ser evacuadas en ningun caso a través del sistema
general de saneamiento o de recogida comunitaria de basuras y residuos sélidos.

El régimen juridico basico necesario para que en la produccion y gestion de dicho tipo de residuos se garantice
la proteccion de la salud humana, la defensa del medio ambiente y la preservacion de los recursos naturales,
es el que se recoge en la legislacién ambiental vigente.

4.- Abastecimiento de agua:

La red de abastecimiento de agua estara disefiada, cumpliendo en cada caso la normativa vigente
correspondiente, para cumplir las previsiones de: suministro de agua potable, proteccién contra incendios
(hidrantes) y riego.

El suministro de agua se realizara desde la red municipal o desde la red que el Consorcio de Aguas de
Gipuzkoa estime oportuna.

Capitulo 2° Aparcamientos

Articulo 27. Dotacion minima de aparcamientos y condiciones de implantacion

Se establece una dotacién minima de 1,15 plazas de aparcamiento por cada 100 m?t en las parcelas industriales
objeto del presente PEOU (b.10/EZ.01-1 + b.10/EZ.02-1), que se podra resolver en el conjunto de la unidad
funcional configurada por ambas parcelas, de manera no proporcional a su edificabilidad.

Los aparcamientos podran disponerse en superficie o bajo rasante o en un edificio sobre rasante, segun lo recogido
en el articulo 17 de las presentes Normas Urbanisticas.

Esto supone una dotacion minima de 264 plazas en el caso de que se materialice la totalidad de la edificabilidad
ordenada en ambas parcelas.

Los proyectos de edificacion que se realicen en desarrollo del presente PEOU deberan justificar esta dotacion de
plazas de aparcamiento en relacién a la superficie construida entre ambas parcelas.
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Articulo 28. Caracteristicas técnicas

Las plazas de aparcamiento que se dispongan tanto en el espacio publico como en las parcelas privadas tendran
una dimensién minima de 4,50 x 2,20 m., siendo recomendable unas dimensiones de 5 x 2,5 m.

En cumplimiento del articulo 3.11 del Decreto 68/2000, por el que se aprueban las normas técnicas 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 fraccién 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.
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TITULO CUARTO: NORMAS DE URBANIZACION

Capitulo 1° Condiciones generales de diseino

Articulo 29. Condiciones de urbanizacion

El Proyecto de Urbanizacion recogera la definicion técnica tanto de las obras de urbanizacién ya ejecutadas como
de aquellas pendientes de ejecucion.

En el plano PI1.01 del presente Plan Especial se sefialan las lineas generales para la urbanizacion del area fijando las
dimensiones minimas para la vialidad publica. El Proyecto de Urbanizacion podra reajustar las rasantes del viario y su
ordenacion interior con las limitaciones indicadas en el articulo 11.

El Proyecto de Urbanizacion debera cumplir con las normas técnicas establecidas por las diferentes compariias
suministradoras y con la normativa municipal que le sea de aplicacion.

En relacién a los aparcamientos se debera cumplir lo indicado en el Titulo Tercero, Capitulo 2° de las presentes normas
urbanisticas.

Articulo 30. Promocion de la accesibilidad

El Proyecto de Urbanizacion debera ajustar sus especificaciones a lo establecido en la Ley 20/1997 de 4 de diciembre
para la promocioén de la Accesibilidad de Presidencia del Gobierno Vasco y las Normas Técnicas del Decreto 68/2000
del Dpto. de Ordenacion del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno Vasco o normativa que lo sustituya, en
la medida en que ello sea posible al tratarse de un ambito practicamente desarrollado.

Capitulo 2° Condiciones constructivas y caracteristicas de detalle

Articulo 31. Pavimentacion, afirmado de viales de circulacion rodada, paseos peatonales y areas de
estancias

El proyecto de urbanizacién definira las caracteristicas de la vialidad publica.

Los viales, aparcamientos, paseos peatonales y areas de estancia se ejecutaran de acuerdo, en cuanto a afirmado y
pavimentacion, con las ordenanzas y normativa vigente.

Articulo 32. Caracteristicas de la red de saneamiento

La red de saneamiento sera de tipo separativo. Se establece la obligatoriedad del vertido de las aguas residuales y
fecales al colector general.

Se debera adaptar en sus caracteristicas generales, dimensionamiento y regulacién de los vertidos, a lo establecido a
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la normativa vigente.

Articulo 33. Caracteristicas de la red de abastecimiento de agua
La red de abastecimiento de agua estara disefiada, cumpliendo en cada caso la normativa vigente correspondiente,
para cumplir las previsiones de:

—  Suministro de agua potable.

— Riego.

—  Proteccién contra incendios (hidrantes).

El suministro de agua se realizara desde la red municipal o desde la red que el Consorcio de Aguas de Gipuzkoa
estime oportuna.

Articulo 34. Caracteristicas de las redes de energia eléctrica, telecomunicaciones y alumbrado publico y
gas

Todos los tendidos e instalaciones eléctricas y de telecomunicaciones cumpliran con los reglamentos oficiales vigentes,
asi como con las normas de las compafias concesionarias.

En cuanto a las condiciones de disefio, dimensionado, niveles de iluminacién y uniformidad del alumbrado publico se
debera de cumplimentar lo especificado en la normativa vigente.

La red de gas se disefiara siguiendo la normativa vigente, alimentandola desde la red de gas existente en las cercanias
del area.

Articulo 35. Pavimentacion, afirmado de viales de circulacion rodada, paseos peatonales y areas de
estancias

El proyecto de urbanizacién definira las caracteristicas de la vialidad publica.

Los viales, aparcamientos, paseos peatonales y areas de estancia se ejecutaran de acuerdo, en cuanto a afirmado y
pavimentacion, con las ordenanzas y normativa vigente.

Articulo 36. Arbolado y jardineria

Los espacios libres publicos resultantes recogidos en la ordenacion, se perfilaran, refinaran y acondicionaran mediante
siembra de césped de buena calidad y plantaciones.

En aplicacién del articulo 6.2.c) del Decreto 132/2012 de estandares urbanisticos, se debera plantar un arbol por
cada 100 m? de construccion, calculada a partir del incremento de edificabilidad ordenada respecto a la previamente
materializada, lo que da lugar a un total de 32 arboles. El Proyecto de Urbanizacién deberd justificar el cumplimiento
de dicha plantacion.

En el caso de que no fuera posible o conveniente la plantacion de estos arboles en el ambito de actuacién del Proyecto
de Urbanizacion, se realizara dicha plantacién en los terrenos indicados por el Ayuntamiento de Idiazabal.
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TITULO QUINTO:  CONDICIONANTES DE CARACTER AMBIENTAL Y SECTORIAL

Articulo 37. Medidas preventivas y correctoras para reducir los efectos negativos en el medio ambiente

En el proceso de ejecucion del PEOU se adoptaran las medidas preventivas y correctoras para reducir los efectos
negativos en el medio ambiente establecidas en el Documento Ambiental Estratégico y en el Informe Ambiental
Estratégico y recogidas en la Memoria.

Articulo 38. Suelos potencialmente contaminados

A todos los efectos se debera cumplir con la Ley 4/2015, de 25 de junio, del Gobierno Vasco, para la prevencion y
correccion de la contaminacion del suelo.

Articulo 39. Contaminacion acustica
El ambito objeto del presente PEOU constituye un area acustica tipo b) con un uso predominantemente industrial.

En el ambito existen dos realidades diferentes desde el punto de vista de la fijacion de los objetivos de calidad
acustica, segun lo regulado en el Decreto 213/2012, de contaminacion acustica de la CAPV:

a) Edificios consolidados, que constituyen un area urbana existente. Los objetivos de calidad acustica son de
75-75-65 db en los periodos dia-tarde-noche, respectivamente.

b) Edificios pendientes de ejecucion, que constituyen futuros desarrollos. Los objetivos de calidad acustica son
de 70-70-60 db en los periodos dia-tarde-noche, respectivamente.

Articulo 40. Medidas de proteccion frente a inundaciones

Cualquier actuacién en la edificacion afectada por el riesgo de inundabilidad por la debera adoptar medidas que
reduzcan o eliminen la vulnerabilidad frente a la avenida de 500 afos. La construccion de sétanos debera cumplir
con las condiciones establecidas en el articulo 40.4 de la normativa del Plan Hidroldgico.
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TITULO SEXTO: FICHAS URBANISTICAS DE LAS PARCELAS INDUSTRIALES

Articulo 41. Ficha urbanistica de la parcela b.10/EZ.01-1

1.- PARAMETROS BASICOS DE SUPERFICIE Y EDIFICACION

SUPEITICIE tOLAI ......c.vieieieitieeee ettt ettt ettt b et saeaenas 2.396,00 m?2
Superficie 0CUPACION MAXIMA ........cccvieiiiiciie ettt e et eaee e re e ebeeeanas 2.130,00 m?2
Superficie edificable MAXIMA (M2).........ceiiriiieiireeee e 2.130,00 m?

2.- CONDICIONES DE FORMA Y VOLUMEN DE LA EDIFICACION

Alineaciones y rasantes:

Segun lo definido en el plano PII.03 “Alineaciones y rasantes” del presente PEOU.
Perfil edificatorio MaXimo ........ccoooiiiiiii e PB+1+entreplantas

F (0T =T 4 = D = OSSR 12 m.

5.- CONDICIONES DE USO

Uso industrial, con las condiciones recogidas en el articulo 21 de las presentes Normas Urbanisticas.

4.- DOTACION DE APARCAMIENTOS

Se garantizara una dotacion de aparcamientos de 1,15 plazas por cada 100 m? construidos que se resolveran
en el conjunto de la unidad funcional constituida por las parcelas privadas de AMPO (B.10/EZ.01-1 y
b.10/EZ.02-1), con las condiciones establecidas en los articulos 27 y 28 de las presentes normas urbanisticas.

5.- SERVIDUMBRES

Servidumbre general de paso para instalaciones en la parcela privada no edificable.

6.- CONDICIONES DE GESTION

Las establecidas en el documento C “Directrices de organizacién y gestion de la ejecucion”, del presente Plan
Especial.
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Articulo 42. Ficha urbanistica de la parcela b.10/EZ.02-1

1.-
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PARAMETROS BASICOS DE SUPERFICIE Y EDIFICACION

IR o<1 1ol 1= o -1 TR 37.974,00 m?
Superficie OCUPACION MAXIMA .......eiiiiiiiiieeiie e eiee et ee e eee et e et e s e steesseeesseeeseeenseeas 20.792,00 m?
Superficie edificable MAXIMA (M2).........cooovivireeie ettt 20.792,00 m?

CONDICIONES DE FORMA Y VOLUMEN DE LA EDIFICACION

Alineaciones y rasantes:

Segun lo definido en el plano PI1.03 “Alineaciones y rasantes” del presente PEOU.
Perfil edificatorio MAXIMO ..........cooiiiiiiieceece e PB+1+entreplantas

P (=T g F= D = TSR 12 m.

CONDICIONES DE USO

Uso industrial, con las condiciones recogidas en el articulo 21 de las presentes Normas Urbanisticas.

DOTACION DE APARCAMIENTOS

Se garantizara una dotacion de aparcamientos de 1,15 plazas por cada 100 m? construidos que se resolveran
en el conjunto de la unidad funcional constituida por las parcelas privadas de AMPO (B.10/EZ.01-1 y
b.10/EZ.02-1), con las condiciones establecidas en los articulos 27 y 28 de las presentes normas urbanisticas.

SERVIDUMBRES

Servidumbre general de paso para instalaciones en la parcela privada no edificable. La ejecucién de las
ampliaciones propuestas requerira la reposicion de las redes de infraestructuras afectadas.

Servidumbre bajo rasante derivada de las instalaciones de la red de saneamiento de Gipuzkoako Urak que
implica una servidumbre de paso para mantenimiento y reparacion de las instalaciones.

CONDICIONES DE GESTION

Las establecidas en el documento C “Directrices de organizacion y gestion de la ejecucion”, del presente Plan
Especial.
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1. CARACTER Y OBJETO DEL PRESENTE DOCUMENTO

El presente Documento “Estudio de las directrices de organizacion y gestion de la ejecucion”, constituye parte de la
documentacion de caracter normativo del Plan Especial de Ordenacion Urbana de las areas (OB) EZ.01 y (OB)
EZ.02 de Idiazabal, segun se establece en el articulo 68 de la Ley 2/2006 del Suelo y Urbanismo de la CAPV.

El objeto del mismo consiste en la prevision temporal de la creacion y utilizacion del suelo urbanizado tanto para las
edificaciones privadas como para las dotaciones publicas, asi como para las redes de servicio, de acuerdo con los
articulos 54 y 62 del Reglamento de Planeamiento.

JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION DE LA ACTUACION INTEGRADA

De acuerdo al articulo 56 de la Ley 2/2006 del Suelo y Urbanismo, el instrumento de ordenaciéon pormenorizada
debe delimitar las Actuaciones Integradas que deban ser objeto de programacion Unica respecto a las areas de
suelo urbanizable.

ElI PEOU delimita una Actuacion Integrada que incluye todas las parcelas de las areas (OB) EZ.01 y (OB) EZ.02 que
tienen edificabilidad pendiente de materializacion y los espacios publicos vinculados a las mismas. Las parcelas del
area (OB) EZ.01 situadas al norte del vial publico de acceso quedan consolidadas ya que han cumplido con todas
sus obligaciones y han materializado toda la edificabilidad otorgada por el planeamiento.

Esta Actuacion Integrada se denomina Al-EZ.1-2.1 y su delimitacion esta definida en el plano PI1.06 “Condiciones de
ejecucion urbanistica”. Este ambito incluye la totalidad de la urbanizaciéon ejecutada en 2018 y pendiente de
legalizacion y la nueva urbanizacion publica pendiente de ejecutar.

Esta Actuacion Integrada debera desarrollarse mediante un Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU) que regule
y organice su ejecucion segun establece la Ley 2/2006 en sus articulos 152 a 157.

El PAU debera contener de acuerdo al articulo 155 de la Ley 2/2006, al menos los siguientes documentos:
a) Memoria justificativa con expresién de la programacion de la ejecucion.
b) Anteproyecto de urbanizacion.
c) Planos de informacién y de delimitacion de las unidades de ejecucién que comprendan la actuacion.
d) Plano parcelario y relacion de titulares de los bienes y derechos objeto de la actuacion.

e) Estudio de viabilidad econdmico-financiera, con valoraciéon de la totalidad de los bienes y derechos
objeto de la actuacion.

3. SISTEMA DE ACTUACION

La Actuacioén Integrada definida se gestionara a través de una unica Unidad de Ejecucién mediante el Sistema de
Concertacion (de propietario Unico). El promotor del presente PEOU, AMPO S.Coop., es propietario del 100% de la
propiedad privada incluida en el ambito.

La delimitaciéon de las unidades de ejecucion y/o el sistema de actuacion podra ser modificada en el Programa de
Actuacion Urbanizadora o mediante el procedimiento previsto en el art. 155 del reglamento de Gestion Urbanistica
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en relacion con el 118 de la Ley del Suelo de 1976 y el concordante art. 36 del mismo Reglamento de Gestidén que lo
desarrolla, sin necesidad de modificacion del instrumento de planeamiento.

PROGRAMACION DE LA EJECUCION URBANISTICA

Corresponde al PAU el establecimiento de la programacién temporal de las actuaciones a desarrollar. En cualquier
caso, se recogen a continuacion unas previsiones que podran ser modificadas por el PAU.

. Programa de Actuacion Urbanizadora

El PAU podra redactarse en paralelo al presente PEOU y tramitarse de forma conjunta y simultanea con éste,
quedando su aprobacion definitiva supeditada a la aprobacion definitiva del presente PEOU. En cualquier caso, el
PAU debera presentarse para su tramitacion en un plazo maximo de tres meses desde la aprobacién definitiva del
presente PEOU.

¢ Presentacion del Convenio de Concertacion

Segun establece la legislacion vigente, AMPO debera presentar la propuesta de Convenio de Concertacion en el
ayuntamiento en el plazo maximo de dos meses tras la aprobacion definitiva del Programa de Actuacion
Urbanizadora (articulo 160.4 de la Ley 2/2006) para la firma del mismo dentro del citado plazo.

¢ Presentacion del Proyecto de Reparcelacion

Debera presentarse en un plazo maximo de tres meses desde la firma del Convenio de Concertacion.

¢ Presentacion del Proyecto de Urbanizacién

Debera presentarse en un plazo maximo de tres meses desde la aprobacion definitiva del Proyecto de
Reparcelacion.

¢ Inicio de las obras de urbanizacion

Deberan iniciarse en un plazo maximo de tres meses desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

. Ejecucion de la edificacion

La edificabilidad pendiente de materializacion constituye una reserva estratégica para futuras ampliaciones de la
empresas AMPO S.Coop, por lo que no se establecen plazos para su ejecucion. El hecho de que la edificabilidad
maxima no se haya consumido en su totalidad no tendra la consideracion de incumplimiento de los plazos de la
ejecucion urbanistica del ambito.
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1. ALCANCE Y OBJETIVO DEL DOCUMENTO

El presente documento tiene por objeto realizar una primera evaluaciéon econdmica para la implantacion de los
servicios y la ejecucion de las obras de urbanizacién publica necesarias para que éstas puedan ser recibidas por la
Administracion, asi como justificar la viabilidad de su desarrollo urbanistico.

El objetivo de los estudios de viabilidad econdémico-financiera es realizar una primera evaluacion economica para la
implantacion de los servicios y la ejecucion de las obras de urbanizacion publica en el ambito urbanistico de
referencia. En el caso del (OB) EZ.02 hay que tener en cuenta que la mayor parte de las obras de urbanizacion
publica estan ya ejecutadas ya que se realizaron entre 2017 y 2018 en paralelo a la ampliaciéon de la nave de
mecanizado de AMPO S.Coop.

En el presente apartado se incluye también una Memoria de Sostenibilidad Econémica, en cumplimiento de lo
establecido en el articulo 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, y en el
articulo 22.4 Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

2. ESTIMACION ECONOMICA DE LOS GASTOS DE URBANIZACION

Tal como se ha comentado, la mayor parte de la urbanizacion publica correspondiente al area (OB) EZ.02 esta ya
ejecutada como parte de la ultima ampliacion de AMPO S.Coop., si bien queda pendiente de legalizacion.

Hemos dividido los costes de urbanizacion entre los ya realizados en 2018 y los que estan pendientes de ejecucion.
El coste de las obras de urbanizacion ya realizadas esta sacada del documento de liquidacidon de las obras de
urbanizacion publica redactado por LKS Ingenieria S.Coop. para AMPO en junio de 2018. El coste de las obras de
urbanizacién pendiente supone una estimacion preliminar.

URBANIZACION PUBLICA YA EJECUTADA (2018)

1. MOVIMIENTO DE TIERRAS ... e 47.227,45 €
2. PAVIMENTACION .....coouiiiiiiiiiiteieie ettt ettt sttt 158.965,94 €
3. RED DE ABASTECIMIENTO ... e 11.328,29 €
4. ALUMBRADO ... .o e e 42.861,44 €
5. RED DE TELECOMUNICACIONES ... 2.078,75 €
6. SENALIZACION .....ooviiiiieieeetete ettt nsnes 8.285,15 €
7. JARDINERIA ..ottt 4.185,50 €

TOTAL URBANIZ. EJECUTADA .........cooiiiiiieee 271.932,52 €

URBANIZACION PENDIENTE DE EJECUCION

1. MOVIMIENTO DE TIERRAS ..... .o 14.680,00 €

2. PAVIMENTACION ..ottt 38.962,10 €
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LT VI U] V(=77 o T 12.900,12 €
4. RED DE TELECOMUNICACIONES ......oot oottt ettt ettt e et eeeeee e eeae e e 2.412,94 €

LTS =\ W X [ ] N TSRS 3.469,91 €

8. JARDINERIA . oottt oottt ettt ettt et ettt et ettt et ettt ettt ettt 8.199,99 €

7. VARIOS E IMPREVISTOS ..ottt ettt et et ee e eeee e e e eee e e eene e 7.821,21€
TOTAL URBANIZ. PENDIENTE ..ottt 86.033,33 €

TOTAL URBANIZACION PUBLICA (Contrata Sin IVA) .......coieeeeeeeeeeeeeeeee oot 357.965,85 €

& REPERCUSION DE LOS COSTES DE URBANIZACION

Para realizar adecuadamente este analisis habria que incluir entre los costes de urbanizaciéon la parte proporcional
de los costes de urbanizacion abordados en desarrollo del Proyecto de Urbanizacién de 1993, ya que el coste total
de la urbanizacion deberia incluir la urbanizacion inicial + la urbanizacion ejecutada en 2018 + la urbanizacion
pendiente de ejecucion. Sin embargo, carecemos de la informacion necesaria para poder hacer dicho analisis.

Vamos a calcular la repercusion en la urbanizacion en dos hipoétesis: a) la totalidad de los costes dividido entre la
totalidad de la edificabilidad y b) los costes pendientes de ejecucion en relacion a la edificabilidad pendiente de
materializacion.

Como referencia se adopta la edificabilidad patrimonializable para lo que se utiliza el criterio siguiente: la
edificabilidad actualmente materializada se computa al 100% y la edificabilidad pendiente de materializacién se
computa al 85%, aunque el pago al Ayuntamiento del 15% del incremento de la edificabilidad se produzca de forma
monetarizada.

a) Repercusion de la urbanizacion en relacion a la edificabilidad total:

Repercusion de la urbanizacion total (ejecucién por contrata sin IVA) por la edificabilidad patrimonializable ya
materializada:

357.965,85 € / 19.801,24 m(t)= 18,08 €/m?(t)

b) Repercusién de la urbanizacion en relacidn a la edificabilidad pendiente de materializar:

Repercusion de la urbanizacién pendiente de ejecucion (ejecucion por contrata sin IVA) por la edificabilidad
patrimonializable pendiente de materializar (85%):

86.033,33 €/ 2.652,65 m2(t)= 32,43 €/m2(t)

El resultado es similar en ambos casos y nos arroja unos valores de repercusién muy bajos. Estos valores son muy
bajos en relaciéon a cualquier actuacion urbanistica similar en el entorno y no resultan validos para hacer una
comparacién con otras actuaciones industriales en el entorno. Tal como se ha indicado antes, para poder hacer una
comparacion habria que incluir el coste de urbanizacion inicial, realizado en base al Proyecto de Urbanizacion de
1993, ya que los costes considerados no son mas que reformas y modificaciones de la urbanizacién ejecutada
originalmente.
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4. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, establece que la documentacion de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de transformacioén urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el
que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion
y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestaciéon de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos. En términos similares se
dispone en el articulo 31.1.f) del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley
2/2006.

Este documento tiene por objeto justificar que los costes de mantenimiento de los espacios publicos generados por
la ordenacion urbanistica (principalmente mantenimiento de calzadas, aceras y zonas verdes, alumbrado publico y
limpieza viaria) son cubiertos con los ingresos recurrentes generados por la actuacién urbanistica
(fundamentalmente el Impuesto de bienes inmuebles IBI, el Impuesto de actividades econdmicas IAE).

En el caso presente, las actuaciones recogidas en el presente PEOU suponen una reduccion de espacio publico en
relacion a la ordenacion recogida en el PGOU de Idiazabal, con lo que el resultado para la Hacienda Local es
positivo ya que se produce una reduccién de los costes de mantenimiento y conservacion.
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RESUMEN EJECUTIVO DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE LAS AREAS

OB) EZ.01 Y (OB) EZ.02 EZIOLATZA

El presente apartado tiene por objeto dar cumplimiento al articulo 25.3 del RDL 7/2015 por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana y 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
documentacion minima para el tramite de informacién publica.

1.1. Ambito del Plan Especial

El ambito del presente PEOU esta conformado por las areas urbanisticas (OB) EZ.1 y (OB) EZ.2 delimitadas en el
PGOU de Idiazabal. Estan situadas al norte del nucleo urbano de Idiazabal, en la vega de la margen izquierda del rio
Oria, en la zona denominada Eziolatza por la existencia hasta 2009 de un caserio denominado Eziolatza Azpikoa,
cuyos pertenecidos han pasado a integrarse en el ambito industrial actualmente definido. Dentro de las diferentes
instalaciones productivas de AMPO en el municipio de Idiazabal, esta zona se conoce como Lantoki.

La parte principal del ambito, situada en la margen izquierda, tiene una forma rectangular y mide unos 384 m. de
largo por una anchura de entre 145 y 158 m. Esta parte est4 delimitada fisicamente al norte por la carretera N-1 y al
sur, este y oeste, por el cauce del rio Oria. El fragmento situado en la margen derecha del rio Oria tiene una forma
rectangular y mide unos 120 m. de largo por unos 37 m. de ancho y linda por el norte con el rio Oria, por el este y
oeste con suelo no urbanizable y por el sur con la carretera de acceso a Idiazabal. Se trata de una plataforma
esencialmente llana que se sitta en torno a las cotas +188-189. El fragmento situado en la margen derecha del rio
esta ligeramente mas alto, entre las cotas +190-191.

La delimitacién del ambito segun la cartografia utilizada en el presente PEOU da lugar a una superficie de total de
63.449 m?, que se distribuyen de la siguiente manera: (OB) EZ.01 = 16.237 m? y (OB) EZ.02 = 47.212 m?.

Las determinaciones del presente PEOU afectan unicamente a los terrenos incluidos dentro de la Actuacion
Integrada delimitada en el mismo que engloba las dos parcelas propiedad de AMPO, ya que son las Unicas que
tienen edificabilidad pendiente de materializacion, y los espacios publicos vinculados con ellas. Los terrenos del area
(OB) EZ.01 que quedan fuera de dicha Actuacion Integrada se consolidan en su estado actual y quedaran regulados
por el PGOU de Idiazabal.

1.2. Objetivos
Los objetivos del PEOU son los siguientes:

1. Fusionar la parcela adquirida por AMPO a la empresa Kemen con el resto de la parcela industrial de AMPO,
constituyendo una unidad funcional, lo que pasa por la conversién en parcela privada de una parte del
viario publico que queda entre ambas y que queda sin sentido con la nueva ordenacion propuesta.

2. Reducir la edificabilidad heredada del planeamiento vigente a los términos que AMPO ha estimado que
pueden ser ejecutables en el futuro, lo que se ha estimado en 3.120 m?t de nueva edificacion que se
sumaria a la actualmente materializada.

3. Reajustar las alineaciones maximas de la edificaciéon a la nueva superficie edificable que se considera que
puede llegar a ejecutarse en el futuro.

4. Regular las instalaciones de bombeo de Gipuzkoako Urak dentro de la parcela industrial de AMPO como
una servidumbre bajo rasante.

5. Completar la urbanizacion publica, dando continuidad al paseo de borde del rio entre los dos puentes sobre
el rio Oria, dando continuidad en seccion y tratamiento al tramo recientemente ejecutado.
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6. Establecer una Actuacion Integrada que comprenda las parcelas de AMPO junto con los suelos publicos
afectados por la transformacion urbanistica, dejando el resto del ambito no afectado como suelo urbano
consolidado.

1.3. Ordenacién propuesta / Modificaciones respecto a la ordenacion anterior

El presente PEOU modifica ligeramente la ordenacion pormenorizada establecida en el PGOU de Idiazabal. Las
modificaciones propuestas son las siguientes:

e Fusion de las parcelas de AMPO en una unidad funcional: La ordenacién propuesta une las dos parcelas de
AMPO. No se pueden fusionar en una Unica, ya que estan en dos ambitos urbanisticos diferentes. Esto
supone una reduccion del viario publico ya que la zona actual de viario y aparcamientos situada junto al rio
pasa a ser parcela privada.

e Reduccion de la edificabilidad y reajuste de las alineaciones maximas: La edificabilidad heredada del
planeamiento anterior resulta imposible de materializar con los requisitos funcionales de AMPO. Se han
analizado las posibilidades reales de actuacion y se ha estimado que podrian llegar a materializarse unos
3.120 m? adicionales a la edificacion ya existente. Esto supone una reduccion de 3.066 m? respecto a la
edificabilidad anterior. Las alineaciones maximas de la edificacion se modifican en consonancia con la
nueva propuesta de disposicién de las futuras ampliaciones.

e Reordenaciéon de las instalaciones de bombeo del Consorcio de Aguas de Gipuzkoa: Las obras de
ampliacién ejecutadas en 2018 conllevaron la modificacién de las instalaciones de bombeo vinculadas a la
red general de saneamiento, propiedad del Consorcio de Aguas de Gipuzkoa — Gipuzkoako Urak,
trasladandolas bajo rasante e integrandolas en la parcela industrial privada de AMPO. De esta manera, ya
no tiene sentido su consideracidon como una parcela independiente, sino como una servidumbre bajo
rasante de la parcela de AMPO.

o Reordenacion de los aparcamientos: El presente PEOU reduce los aparcamientos en espacio publico y, en
consecuencia, incrementa el ratio de aparcamientos a resolver en el conjunto de la unidad funcional
formada por las dos parcelas de AMPO. En el caso de que se materialice la totalidad de la edificabilidad, se
deberan disponer un total de 264 plazas de aparcamiento.

e Completar el paseo de borde del rio: Se plantea ensanchar y mejorar el tramo de paseo de borde de rio a lo
largo del area (OB) EZ.01 con la misma seccion y firmes que el tramo ejecutado en el area (OB) EZ.02.

o Definicion de una Actuacién Integrada: Se define una Actuacion Integrada que incorpora las dos parcelas
de AMPO vy los espacios publicos vinculados a ellas. Ambas parcelas son las Unicas que tienen
edificabilidad pendiente de materializacidon, mientras que el resto se consolidan en su estado actual.

e Parcelas privadas resultantes y asignacion de edificabilidades: el cuadro siguiente resume los parametros
resultantes de la ordenacion.

arcelas industriales superficie de edificabilidad edificabilidad edificabilidad sin
p parcela (m?) méxima (m?) materializada (m? | materializar (m?)
b.10/EZ.01-1 | AMPO S.Coop. 2.396 2.130,00 1.422,24 707,76
b.10/EZ.02-1 | AMPO S.Coop. 37.974 20.792,00 18.379,00 2.413,00
40.370 22.922,00 19.801,24 3.120,76
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El plano siguiente refleja la imagen final orientativa resultado de la implantacion de la ordenacion del presente
PEOU:
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\ A Loinaz 3.864 23,79 C Ampo, S. Coop. 27.640 58,54

Jabeen erkidego / =
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AZALERA ETA ERAIKIGARRITASUNA LIMITE DE AREA / SECTOR - AREA /SEKTORE MUGA
SUPERFICIE Y EDIFICABILIDAD

LIMITE PARCELA O — PARTZELA MUGA
EZ.1-2.1 JARDUKETAREN AZALERA OSOA
SUPERFICIE TOTAL ACTUACION INTEGRADA AIL.1-2.1 52.029 m2
ERAIKIGARRITASUNA CONDICIONES DE EJECUCION URBANISTICA HIRIGINTZA EXEKUZIO BALDINTZAK

I EDIFICABILIDAD R ﬁ:
AI - ACTUACION INTEGRADA '&-XI Al - JARDUKETA INTEGRATUA

LURZORU GAINEKO ERAIKIGARRITASUNA DENERA

EDIFICABILIDAD TOTAL SOBRE RASANTE 22.757 m2
GEHIENEZ ERABILI DAITEKEEN LURZORU AZALERA
OCUPACION EN PLANTA MAXIMA 29.197 m2 PLANEAMIENTO DE ORDENACION PORMENORIZADA ANTOLAMENDU XEHETUKO PLANAK

KONTSOLIDATURIKOA 10.637 m2
5363 CONSOLIDADO : m NO REQUIERE EZ DU BEHAR

K ERAIKIGARRITASUNAREN HANDITZEA
INCREMENTO DE LA EDIFICABILIDAD 3.120 m2
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