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ORDENANZAS GENERALES

TITULO I. DISPOSICIONES GENERALES Y REGIMEN URBANISTICO GENERAL

CAP. 1. DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1. AMBITO DE APLICACION

Las Ordenanzas de las Normas Subsidiarias de Aia son de obligado cumplimiento para la actuacién
urbanistica del AIU 22 “Zudugarai”. Las presentes Ordenanzas son complementarias a las
Ordenanzas de las Normas Subsidiarias y seran de aplicacion, desde su entrada en vigor, en la
totalidad del territorio del AlU 22 “Zudugarai”, objeto del presente Plan Parcial.

Art. 2. VIGENCIA

Estas Ordenanzas entraran en vigor el dia siguiente al de la publicacién del acuerdo de aprobacién

definitiva del presente Plan Parcial y regiran hasta que sean derogadas.

La nulidad, anulacidon o modificacién de una o varias de estas Ordenanzas, no afectara a la validez
de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de éstas resulte inaplicable por circunstancias
de interrelacién o dependencia de aquellas.

La derogacién tendra el alcance que determine la norma que la produzca.

Art. 3. FUENTES Y JERARQUIA NORMATIVAS

Sin perjuicio de su subordinacion a las leyes, reglamentos generales y otras disposiciones de mayor
rango, estas Ordenanzas y las determinaciones contenidas en la Ficha Urbanistica de la Parcela

edificable, deberan ser respetadas en el Proyecto de Urbanizacién y en el Proyecto de Edificacion.

Con caracter complementario y para regular, en su caso, los aspectos no previstos, serdn de

aplicacion las Normas Urbanisticas incluidas en el Plan General de Ordenacion de Aia.

ORDENANZAS REGULADORAS - Ordenanzas Generales Péagina 1 de 23
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Art. 4. DOCUMENTOS CONSTITUTIVOS DEL PROYECTO Y ALCANCE NORMATIVO DE LOS
MISMOS

El presente proyecto esta constituido por los siguientes documentos:

DOCUMENTO 1. MEMORIA

DOCUMENTO 2. PLANOS DE INFORMACION Y DE ORDENACION
DOCUMENTO 3. ORDENANZAS REGULADORAS

DOCUMENTO 4. CONDICIONES DE ACTUACION Y PLAN DE ETAPAS
DOCUMENTO 5. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Si bien el contenido normativo del presente proyecto queda definido por el conjunto de documentos
sefialados en el parrafo anterior, son los planos definidos como tales del documento 2. PLANOS
DE ORDENACION y los documentos 3. ORDENANZAS REGULADORAS y 4. CONDICIONES DE
ACTUACION Y PLAN DE ETAPAS, los que poseen un caracter especificamente normativo y de
regulacion de la actividad urbanistica, y por tanto ésta se debera ajustar de forma obligada a sus

determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente informativo, por lo que, en caso

de contradiccion en su contenido con los citados anteriormente, seran aquéllos los que prevalezcan.

Si se advirtiera 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 amplia, salvo que la discrepancia responda a un manifiesto error

material en el contenido de estos ultimos.
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CAP. 2. CONDICIONES DE ZONIFICACION Y PARCELACION

Art. 5. ZONIFICACION

La zonificacién del AlU 22 queda regulada segun lo dispuesto en el plano n°® O.3 - Zonificacion del

Plan Parcial de la forma siguiente:

= Parcelas de Uso Industrial
- Parcelas 1, 2, 3Y 4. Propiedad privada

=  Sistema de Servicios de Interés Publico

- Parcela de equipamiento terciario — parcela s.................... Propiedad privada
= Sistema de espacios libres (zonas verdes)...........cccoeuueeee. Dominio y uso publico
= Sistemalocal dered viariay peatonal .........ccccccvvrernnnnnn. Dominio y uso publico
= Sistema general viario .......cccccccvvvviiiiii Dominio y uso publico

Art. 6. USO INDUSTRIAL

El uso del A.l.U. 22 “Zudugarai” sera el industrial.

Dentro de las actividades industriales se contemplan también los siguientes usos:

a) Uso comercial y de servicios: Actividades terciarias ligadas con las actividades de

caracter industrial del Area.

b) Uso oficinas: Se admiten usos de oficinas ligados en todos los casos a las actividades de
cada industria. No se autorizard la construccion de edificios destinados exclusivamente al
uso de oficinas, ni la habilitacion de locales para uso de oficinas no ligadas en su actividad

al uso industrial que se desarrolla en la parcela.

c) Uso de equipamiento comercial y social: Instalaciones de interés general como

elementos de servicio a la actividad industrial

ORDENANZAS REGULADORAS - Ordenanzas Generales Pégina 3 de 23
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Dentro del uso industrial de la parcela se incluiran las actividades auxiliares a la misma como las
de almacenamiento al aire libre, carga, descarga, maniobra de vehiculos, aparcamiento y otros

similares.

Art. 7. PARCELACION

La parcelacién resultante de la ordenacion del Plan Parcial queda definida en el plano n® 0.4.1 -
Parcelacion, y las condiciones y limitaciones aplicables a su posterior modificacion quedan definidas
en las correspondientes fichas urbanisticas de cada parcela presentes en el Art. 45 de este

documento — Fichas urbanisticas.

En su caso, la subdivision interna de las parcelas se realizara mediante la redaccién de un Estudio
de Detalle. En todo caso no se admitirdn subdivisiones menores que el médulo minimo sefalado

en el Plan Parcial para cada una de las parcelas.

Por otro lado, se consolida la parcela sefialada como la zona 6 en el esquema de ordenacion de la
ficha urbanistica de las Normas Subsidiarias vigentes para el AlU 22 “Zudugarai”. Esta parcela tiene
una superficie de 7.164,72 m?2, que supone un 5,25% de la superficie total del AlU, la cual se divide

en dos partes denominadas parcelas consolidadas P.C. 1y P.C. 2.

Art. 8. SERVIDUMBRES

La parcela edificable establecida por el Plan Parcial tendra servidumbres reciprocas activas y
pasivas de luces y vistas sobre las colindantes, con la extensién y alcance necesarios para que
sobre todas las fincas puedan edificarse las construcciones previstas por este Plan Parcial y los
Proyectos de Edificacion que lo desarrollen. Asi mismo presentaran las servidumbres necesarias

para el paso de las redes generales de infraestructuras.

Los Estudios de Detalle y el Proyecto de Reparcelacién o Compensacién detallaran y concretaran

las servidumbres que sean necesarias imponer a la parcela.
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AlAko “ZUDUGARAI” 22 HIEko PLAN PARTZIALA H”H H
° ° IHirigintza

PLAN PARCIAL DEL AIU 22 “ZUDUGARAI” DE AIA

CAP. 3. CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

Art. 9.PROYECTO DE URBANIZACION

Segun lo previsto por la Ley del Suelo y el Reglamento de Planeamiento, se redactara y tramitara
un Proyecto de Urbanizacion que defina las obras de urbanizacién general. Las obras de
urbanizacion interiores a las parcelas edificables se llevaran a cabo mediante Proyectos de Obras

Ordinarias, que se tramitaran complementariamente a los Proyectos de Edificacion.

La redaccion de los proyectos de Urbanizacion se atendra a las normas y criterios que se aportan
en el epigrafe correspondiente de la Memoria, a los esquemas contenidos en los planos 0.10.1,
0.10.2y 0.10.3, y a las pautas que, en su caso, dicten los Servicios Técnicos del Ayuntamiento de
Aia.

El Proyecto de Urbanizacién podra introducir pequefias adaptaciones puntuales de las alineaciones
y rasantes de la ordenacion de los elementos de los Sistemas de Espacios Libres y de Vialidad y

en la configuracién en el limite de las parcelas edificables contenidas en la presente Plan Parcial.

El Proyecto de Urbanizacién debera ajustarse a las determinaciones en materia de accesibilidad y

justificar en su Memoria su efectivo cumplimiento.

Art. 10. ESTUDIOS DE DETALLE

Los Estudios de Detalle cuya necesidad de redaccién se desprenda de lo establecido por estas
Ordenanzas y en la Ficha Urbanistica de la parcela edificable, abordaran necesariamente la
totalidad del ambito completo de la parcela edificable y su sistema de acceso viario y acometidas
de infraestructuras y, ademas de las determinaciones y documentos exigidos por la Ley del Suelo,
por el Reglamento de Planeamiento y demas disposiciones de general aplicacién, contendran las

siguientes especificaciones:

a) Ordenacion general de las superficies edificables y las redes de comunicacion e

infraestructuras interiores de la totalidad de cada parcela edificable.

b) Configuracion parcelaria y titularidad publica, privada o comunitaria, de los diferentes

espacios ordenados y servidumbres reales o personales que se propongan.

c) Sistema de accesos viarios, dotaciones de aparcamiento, vialidad interior a las parcelas y

fijacion de rasantes definitivas de la urbanizacion interior.
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d) Ordenanzas y esquemas graficos de regulacién de la edificacion industrial, fijacion de
alineaciones de edificacion y cerramiento de parcelas y delimitacion de las diferentes

edificaciones en los que se pretenda dividir, en su caso.

e) Acometidas exteriores de las infraestructuras de servicio, ordenacion de las redes interiores

y ubicacion de los cuartos de contadoras.

f) Tratamiento detallado relativo a pavimentacion, jardineria, servicios y cerramiento exterior

de los espacios libres.

Art. 11. EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Para la ejecucion de las obras de urbanizacion del area se requerira la aprobacién del presente del

Plan Parcial y su correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

El desarrollo y ejecucion del mismo se ajustara, en cuanto al régimen de actuacion urbanistico, plan

de etapas y plazos, a lo establecido en el Documento n° 4.

Art. 12. EJERCICIO DE LA FACULTAD DE EDIFICAR

No podran efectuarse obras de edificacion en la parcela edificable del area sin que se hayan
definitivamente aprobado los correspondientes Proyectos del Plan Parcial, de Urbanizaciéon y de
Reparcelacion o Compensacion.

Art. 13. CESION DE SUELO

Seran de cesién obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de Aia los terrenos definidos por el Plan

Parcial como de dominio o titularidad publica, tal y como constan en el plano n® O.3 — Zonificacion.

Art. 14. CESION DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO

Se debera ceder al Ayuntamiento de Aia el porcentaje de los aprovechamientos urbanisticos que

en su momento determine la legislacion vigente.
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TITULO .  ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USO DEL SUELO DE LA PARCELA
INDUSTRIAL

CAP. 1. CONDICIONES DE USO

Art. 15. CONDICIONES DE USO DE LA EDIFICACION INDUSTRIAL

Se admiten todos los usos contemplados en el art. 6 de las presentes Ordenanzas.

Las industrias de actividad clasificada segun la Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de Administracion
Ambiental de Euskadi, adaptandose al desarrollo normativo que en su momento corresponda,
deberan obtener, ademas de la licencia de obras en los casos en que sea necesaria, la licencia de
actividad regulada por la normativa vigente, licencia en la que se sefialaran las medidas correctoras

gque las Administraciones competentes determinen.

Art. 16. CONDICIONES DE USO DEL SUELO NO EDIFICABLE

El suelo libre, en su caso, de las parcelas industriales se destinara a accesos, aparcamiento de

vehiculos, espacios de carga y descarga y/o zona ajardinada.

En el suelo no edificable queda prohibido cualquier tipo de construccién con caracter provisional o
permanente, pudiendo, no obstante, autorizar el Ayuntamiento el emplazamiento de las
instalaciones (tanques, depdsitos, depuradoras, EDAR, bombeos, centros de transformacion,
centros de seccionamiento, casetas, cuartos de contadores, etc.) que por su caracter resulte
conveniente que se sitlen separados de la edificacion o adosados a la misma. En estos casos se
valorara la circunstancia de que no cause molestias a las parcelas colindantes.

ORDENANZAS REGULADORAS - Ordenanzas Generales Péagina 7 de 23
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CAP. 2. CONDICIONES DE EDIFICACION

Art. 17. ACCESOS A LAS PARCELAS EDIFICABLES

En el plano n° 0.9.1 — Red Viaria. Planta General se grafia el acceso rodado a la parcela desde la
red viaria publica. El acceso debera ajustarse sensiblemente a la ubicacion y las rasantes sefialadas
en los planos de ordenacion. Cualquier modificaciéon sustancial del sistema de accesos a alguna
parcela requerird la redaccién y aprobacion del correspondiente expediente urbanistico que lo

justifique.

El o los titulares de las licencias quedaran obligados a reparar los desperfectos que se pudieran
ocasionar en la via publica con motivo de la construccion de los accesos a las parcelas, pudiendo
exigir el Ayuntamiento en el acta de concesion de la licencia la constitucion de los avales que

garanticen la reparacion de tales desperfectos.

Art. 18. RASANTES DE LAS PARCELAS EDIFICABLES

La rasante de la zona de acceso desde el exterior a la parcela edificable queda establecida en el

plano n® O.9.1 — Red Viaria. Planta General

Dicha rasante es indicativa y podra ser ajustada con mayor precision en el Proyecto de Urbanizacion
y en el Estudio de Detalle y Proyecto de Edificacion y Obras de Urbanizacién interior de la parcela,
siempre que no se modifiquen las caracteristicas y rasantes de la red viaria general publica del

area, y que se resuelvan las afecciones que, en su caso, se originen en parcelas colindantes.

Si por necesidades funcionales resultase necesario establecer rampas de acceso a sétanos o
planta superiores, éstas se situaran preferiblemente en el perimetro interior de suelo edificable vy,
en todo caso, obligatoriamente en el interior de las parcelas y presentaran una pendiente maxima
del 15%. Antes de su conexién a la via publica se dispondra un tramo de acuerdo con longitud no
inferior a 5 m., contados a partir del limite exterior de la parcela, con una pendiente no superior al
2%.
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Art. 19. DELIMITACION DE LAS PARCELAS

El limite de la Parcela es el que aparece grafiado en el plano de ordenacion.

El limite de la parcela se podra cerrar con muretes y/o cerramientos perimetrales con una altura
total no superior a 2,50 metros. Para introducir alguna variacién alternativa sobre el tipo estandar
de cerramiento establecido en el art. 38 debera someterse la solucién que se adopte a la previa

aprobacion municipal.

En el supuesto de subparcelas colindantes con diferencias de rasante entre si, se dispondran
taludes o muros de contencién en el limite de las parcelas. Los movimientos de tierras 0 muros que,
en su caso, se realicen en el interior de las parcelas no se consideraran como obras de urbanizaciéon

general.

Art. 20. ALINEACIONES DE EDIFICACION

La alineacion limite exterior de la edificacion de la parcela es la que se sefiala en el plano n® 0.2.1
— Ordenacion General.

Dentro de estas alineaciones limite exteriores, sera el correspondiente Proyecto de Edificacion o
Estudio de Detalle el que determine las alineaciones de la edificacién, en funcién del programa de
necesidades de la industria, respetando las especificaciones y aprovechamientos contenidos en

estas Ordenanzas y en la respectiva Ficha Urbanistica.

Las alineaciones que, en su caso, adopte la planta de sétano que pudiera construirse en aplicacion
de estas Ordenanzas no sobrepasaran nunca los limites de alineacion exterior indicados en el plano

n° 0.2.1 — Ordenacion General.

Art. 21. OCUPACION EDIFICATORIA

En las Fichas Urbanisticas anejas a estas Ordenanzas se detalla la ocupacién edificatoria maxima

de la parcela.

Quedan excluidas del computo de superficies edificadas:
= Las instalaciones o elementos auxiliares del proceso de fabricacion (depdsitos,
tanques, transformadores, cuartos de contadores, etc.)

= Los cobertizos o tejavanas abiertos destinados al estacionamiento de vehiculos.
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Art. 22. ALTURA DE EDIFICACION Y NUMERO DE PLANTAS

Segun se detalla en las Fichas Urbanisticas de la parcela.

Art. 23. SOTANOS

Ademas de lo recogido en las fichas, se podran permitir de forma excepcional so6tanos cuando se
justifique su necesidad para resolver problemas de técnica industrial o de servicios
complementarios a la actividad que se desarrolla en el pabellon correspondiente y plazas de
aparcamiento. Esto es, se destinaran exclusivamente a usos auxiliares que no exijan la estancia

prolongada de personas.

En su caso, las rampas de acceso a sétanos deberan disponerse preferiblemente en el interior de
la edificacion y, en todo caso, obligatoria e integramente en el interior de las parcelas y sin interferir

en la red viaria publica.

Art. 24. PLANTAS ALTAS Y ENTREPLANTAS

Se autoriza la edificacion de entreplantas ajustandose a las determinaciones sobre perfil y

aprovechamiento detalladas en la Ficha Urbanistica de cada Parcela edificable.

En el caso de disponerse entreplantas, éstas, con independencia de sujetarse a las limitaciones y
condicionantes sefialados en su correspondiente Ficha Urbanistica, se situarén preferentemente

en las fachadas o frentes delanteros de la edificacion.

Art. 25. PERFILES DE CUBIERTA Y ELEMENTOS SOBRE EL PERFIL

A partir del plano de cornisa se desarrollaran las cubiertas de los edificios, sin superar, salvo
requerimiento técnico, una pendiente maxima del 35% y una altura maxima de 2 metros sobre la

cornisa en cualquier punto de su desarrollo.

Las lineas del perfil de cubierta de los edificios sélo podran ser superadas por remates
ornamentales, cajas de escalera de ascensores y montacargas y elementos propios de las
instalaciones del edifico (chimeneas, antenas, tanques de almacenamiento, acondicionadores,
torres de procesos, torretas de acometida eléctrica, elementos publicitarios, paneles de captacion
de energia solar, etc.) siempre que su ubicacién y caracteristicas queden convenientemente

justificados.
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Art. 26. CUERPOS Y ELEMENTOS SALIENTES

Exteriormente a la linea limite de edificacion de cada parcela, los vuelos, tanto abiertos como
cerrados, quedan regulados del siguiente modo:

= Aleros con un vuelo méximo de 1 m.

= Zdcalos, pilastras y otros motivos ornamentales de la fachada que no sobresalgan mas
de 30 cm. de las lineas finas de ésta

= Rotulos y anuncios luminosos que se desarrollen paralelamente al plano de fachada,

con un saliente no superior a 50 cm. y situados por encima de 4,5 m. sobre el nivel de
la rasante.
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CAP. 3. CONDICIONES DE HABITABILIDAD, HIGIENE Y DEFENSA DEL MEDIO AMBIENTE

Art. 27. ALTURA DE LOS LOCALES

La altura interior minima (medida de la rasante del suelo acabado a la cota inferior del techo
acabado o parte inferior de la cercha) de cualquier local destinado a actividad industrial sera de
3,50 m.

Los locales destinados a oficinas, vestuarios, exposiciones u otros usos auxiliares que no sean de
produccion tendran una altura libre, minima, de 2,50 m. Esta altura podra reducirse hasta 2,30 m.

en aseos, armarios u otros espacios no destinados a estancia prolongada de personas.

En el caso de disponerse de algun local de s6tano presentara una altura libre minima no inferior a
2,50 m. En ningln caso se podra ver reducida por saliente de estructura, paso de conducciones u

otros elementos, emplazados a menos de 2,10 m. sobre el nivel del pavimento.

Art. 28. NORMATIVA GENERAL SOBRE HIGIENE

En lo que se refiere a condiciones higiénicas en que se deberan desenvolver las actividades
previstas, a la necesidad y dimensionamiento de vestuarios y servicios, a las condiciones de
ventilacion e iluminacién de los locales, regiran las disposiciones que sean de obligada aplicacion
en materia de seguridad y salud en el trabajo.

Art. 29. CONTROL DE LAS EMISIONES ATMOSFERICAS

Las emisiones atmosféricas de las industrias que se instalen en el area ordenada, se atendran a lo
establecido por la normativa vigente aplicable en el momento de su autorizacién en materia de
emisiones atmosféricas.

Art. 30. CONTROL DE LAS AGUAS RESIDUALES, PLUVIALES E INDUSTRIALES

1. Disposiciones generales

= Todas las industrias y actividades que se instalen en el area estan obligadas a dar
cumplimiento en lo que se refiere a evacuacion de aguas residuales y pluviales industriales
a la totalidad de los extremos de la normativa contenida en este articulo, sin perjuicio de lo
estipulado por la legislacién vigente sobre vertidos de aguas y por las Disposiciones

Legales que en el futuro se puedan promulgar en su desarrollo o sustitucion. Asimismo, las
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evacuaciones de aguas residuales e industriales se sujetaran al Reglamento Regulador del
Vertido a Colector del Servicio de Aguas de Gipuzkoa.

= Las aguas residuales industriales que cumplan las condiciones fijadas por este articulo, asi
como el efluente de cocinas-comedor, servicios sanitarios, duchas, etc., se incorporaran
exclusivamente a la red de aguas fecales-industriales propuesta por el presente Plan
Parcial. La red denominada de pluviales queda por lo tanto reservada para recoger las
aguas de lluvia de las cubiertas y de la urbanizacion superficial, asi como la de los cursos
discontinuos de agua que atraviesan el sector.

= Las industrias cuyas aguas residuales o pluviales no cumplan las condiciones minimas de
vertido a la red de saneamiento, deberdn adoptar o instalar su propio sistema de
pretratamiento, depuracion y, en su caso, de eliminacién de dichas aguas.

2. Regulacién de vertidos

Se prohibe el vertido a la red general de recogida de aguas residuales de sustancias contaminantes
y en cualquier caso de todos los compuestos y materias que de forma no exhaustiva y agrupados
por afinidad o similitud de efectos se sefialan a continuacién:

a) Todo aquello que pudiera causar alguno de los siguientes efectos

- Formacién de mezclas inflamables o explosivas

- Efectos corrosivos sobre los materiales de las instalaciones

- Sedimentos, obstrucciones o atascos en las tuberias que dificulten el flujo libre de
las aguas y las labores de mantenimiento.

- Creacion de condiciones ambientales toxicas, peligrosas o molestas que dificulten
el acceso del personal de inspeccion, limpieza y mantenimiento o funcionamiento
de las instalaciones.

- Perturbacién en los procesos y operaciones de la Estacion Depuradora que

impidan alcanzar los niveles de tratamiento previstos en su disefio.

b) Los siguientes productos

- Gasolina, benceno, nafta, fuel-oil, petréleo, aceites volatiles, tolueno, xileno o
cualquier otro tipo de sélido, liquido o gas inflamable o explosivo.

- Carburo de calcio, bromato, cloratos, hidruros, percloratos, peroxidos, etc., y toda
sustancia solida, liqguida o gaseosa de naturaleza inorganica potencialmente

peligrosa.
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- Sdlidos, liquidos o gases, téxicos 0 venenosos, bien puros o mezclados con otros
residuos, que puedan constituir peligros para el personal encargado de la Red

- Cenizas, carbonillas, arena, plumas, plasticos, madera, sangre, estiércol,
desperdicios animales, pelos, visceras y otros cuerpos que puedan causar
obstrucciones u obstaculizar los trabajos de conservacion y limpieza.

- Disolventes organicos, pinturas y colorantes en cualquier proporcion.

- Aceite y/o grasas de naturaleza minera, vegetal o animal.

- Todos aquellos productos contemplados en la vigente legislacién sobre productos

toxicos o peligrosos.

c) Los siguientes productos

- Vertidos industriales, liquidos-concentrados-desechables, cuyo tratamiento
corresponda a Planta especifica para estos vertidos o Planta Centralizada.

- Vertidos discontinuos procedentes de limpieza de tanques de almacenamiento de
combustible, reactivos o materias primas. Estas limpiezas se realizardn de forma

gue la evacuacion no sea a la Red de Alcantarillado Puablico.

d) Aguas limpias:

- Queda prohibida la utilizacion de agua de dilucion en los vertidos, salvo en
situaciones de emergencia o peligro.
- No esta permitido el desagiie de aguas limpias a los Colectores de Aguas

Residuales

Se establecen para el vertido directo los pardmetros que el ente gestor de la infraestructura regule
en su Reglamento y en la autorizacion de vertido a obtener por el titular.

Las actividades industriales cuyas aguas residuales sobrepasen los limites establecidos deberan
incorporar los pretratamientos correspondientes a fin de garantizar el cumplimiento de los limites

fijados por la normativa vigente y la autorizacién que dispongan de los organismos competentes.
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Art. 31. CONTROL DE RESIDUOS SOLIDOS

Las sustancias toxicas y peligrosas, no podran ser evacuadas en ninglin caso a través del sistema
general de saneamiento o de recogida comunitaria de basuras y residuos sélidos del area. Los
residuos sélidos seran gestionados conforme a su naturaleza y la normativa especifica que resulte

de aplicacién en cada momento.

Se estara al 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.

Art. 32. CONTROL DE RUIDOS

El control de ruidos atendera a los limites establecidos por la normativa vigente en los periodos que

en la misma se estipulen. El control se efectuard en base a las directrices establecidas por la

normativa vigente de aplicacion en su momento.
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CAP. 4. CONDICIONES DE SEGURIDAD

Art. 33. NORMAS GENERALES

1) Siempre que puedan representar para las personas peligro de caida, los huecos, ventanas,
pasarelas, etc., estaran protegidas por un antepecho o barandilla de al menos 1 m. de
altura.

2) Sedispondra al menos en cada edificio de un acceso a cubierta desde el exterior o desde
un espacio independiente de toda dependencia cerrada.

3) Las construcciones e instalaciones del area, a efectos de seguridad, deberan respetar las
distancias minimas respecto de los conductos de las lineas eléctricas aéreas establecidas

por la normativa vigente.

Art. 34. PROTECCION CONTRA RIESGOS INDUSTRIALES

En lo referente a proteccion contra incendios, rayos y otros riesgos, ademas de las medidas de
seguridad que a cada actividad concreta le puedan ser exigibles desde la concesién de licencia de
actividad, se dara cumplimiento a las leyes y reglamentos generales sobre la materia (Reglamento
de Seguridad contra Incendios en los Establecimientos Industriales, CTE, Almacenamiento de
Productos Quimicos, Proteccion Civil, entre otros).
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CAP. 5. CONDICIONES DE REDES DE SERVICIOS Y DE APARCAMIENTO

Art. 35. REDES DE SERVICIO INTERIOR

1)

2)

3)

4)

La Parcela edificable debera quedar dotada interiormente de red de suministro de agua,
red separativa de aguas pluviales y de aguas residuales (fecales e industriales) con
acometidas independientes a la red general de saneamiento, red de abastecimiento de
energia eléctrica, red de telecomunicaciones y de las instalaciones de servicio que sean
exigibles desde la Normativa aplicable a las actividades concretas que se lleven a cabo en
ella. Estas redes deberan estar proyectadas y ejecutadas segun los Reglamentos e

Instrucciones Técnicas vigentes en tales materias.

Las industrias que produzcan aguas residuales de proceso instalaran en el punto de
acometida del saneamiento interior de la parcela a la red general una arqueta equipada
suficientemente para la toma de muestras y medicion de caudal de acuerdo con las
directrices del Reglamento Regulador del Vertido a Colector del Consorcio de Aguas de

Gipuzkoa.

Dichas arquetas se ubicaran, siguiendo las instrucciones de los servicios técnicos
municipales, fuera de las edificaciones, en lugares facilmente accesibles y, a poder ser, en
suelo de uso publico. Los servicios de inspeccion tendran libre acceso hasta dichas

arquetas, incluso en el caso de quedar emplazadas en suelo de propiedad y uso privados.

El abastecimiento de agua desde la red municipal a la industria se hara a partir de una caja
de contadores que quedara ubicada de forma que pueda ser inspeccionada desde la via
publica, o bien, de admitirse por los servicios técnicos municipales, adosado a la fachada

principal del edificio en un lugar accesible.

La expulsién de gases, humos o vapores y del aire procedente de ventilacion forzada o del
sistema de acondicionamiento, se hard siempre por encima de la linea de cubierta, de

forma que se eviten molestias a los usuarios de la via publica y a los colindantes.

Art. 36. APARCAMIENTO

Dentro de la parcela quedara habilitado como minimo el ndmero de plazas de aparcamiento

sefialados en la correspondiente Ficha Urbanistica y un &rea especifica para resolver las

necesidades de cargay descarga que originen las actividades industriales implantadas en la misma.
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Para el desarrollo de la parcela sera en el correspondiente Proyecto de Obras Ordinarias,
complementario al Proyecto de Edificacion o Estudio de Detalle, donde se justifique la disposicién

de la obligatoria dotacién de aparcamientos prevista para el interior de la parcela.
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CAP. 6. CONDICIONES DE DISENO DE LA EDIFICACION
Art. 37. FACHADAS Y COMPOSICION EXTERIOR DE LA EDIFICACION
El acabado exterior del edificio y de las instalaciones industriales adoptara un tratamiento
compositivo y unos materiales adecuados que faciliten un buen mantenimiento y su correcta
integracion en el entorno ambiental.
Para ello se tendran en cuenta los siguientes aspectos:
= Eltratamiento compositivo y de materiales de fachadas y cubiertas de un edificio o conjunto
edificado sobre una parcela debera ser lo mas unitario posible dentro de las posibilidades
funcionales de cada instalacion industrial.
= Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias deberan ofrecer un nivel de
acabado digno. Su tratamiento sera con idéntico nivel de calidad que las edificaciones
principales.

Art. 38. CERRAMIENTOS

El limite de la parcela se materializard, en su caso, con cerca de elementos metalicos sobre murete
o cierre de fabrica de 1,50 metros de altura méxima. La altura total del cierre no sera superior de
2,50 metros.

El proyecto de Obras de Urbanizacion complementario al Proyecto de Edificacién contemplara, en
su caso, la construccion de los cerramientos perimetrales de la parcela.

Art. 39. ROTULACION Y PUBLICIDAD

El Proyecto de Edificacién estudiara la forma de ordenar y sistematizar los rétulos publicitarios de

la industria.
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Art. 40. ESPACIOS LIBRES PRIVADOS

Los espacios libres de propiedad particular ligados a la edificacion industrial se disefiaran con
condiciones de ornato y salubridad, de forma que garanticen, en su caso, el cumplimiento de las
servidumbres de paso establecidas en las fichas urbanisticas. EI Ayuntamiento podra exigir la
adopcién de medidas paisajisticas (pantallas vegetales, setos, arbolado, etc.) que tiendan a
atemperar el posible impacto desfavorable que pueda derivarse de las caracteristicas de actividad

o de las instalaciones industriales implantadas.

Art. 41. MODIFICACION DE FACHADAS

En el edificio construido, para realizar obras de ampliaciéon o modificacion parcial de sus elementos
arquitectonicos fundamentales (apertura de nuevos huecos, variacion de cubiertas, etc.) y para
acometer obras de mantenimiento o sustitucion parcial de los materiales y acabados de las
fachadas originales, se requerird la consideracion global del edificio en su conjunto en base al

correspondiente Proyecto.
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TITULO .  ORDENANZAS DE OCUPACION, EDIFICACION Y USO DE LOS SISTEMAS DE
ESPACIOS LIBRES, DE SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL Y DE
VIALIDAD LOCAL

Art. 42. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

El sistema de espacios libres estd compuesto por jardines, zonas verdes, recorridos peatonales y

los taludes y terraplenes obtenidos con la configuracién de las plataformas horizontales.

= Condiciones de ocupacion: Se caracterizan por no ser edificables, no incluyendo en tal
concepto las construcciones propias del mobiliario urbano o instalaciones de

infraestructuras publicas de interés general.

= Condiciones de urbanizacién: La urbanizacién de estos espacios consistira en la
preparacion necesaria de los terrenos para efectuar las plantaciones arbéreas que, con
arreglo a las condiciones climéaticas de la zona, pueda corresponder, y ejecucién de
caminos y sendas peatonales que por ellos discurran.

= Condiciones de uso: Exclusivamente como zonas verdes y jardines de uso publico.

= Condiciones de dominio: Dominio publico.

= Condiciones de mantenimiento: En el Proyecto de Reparcelacion o Compensacion se
establecera el régimen de mantenimiento del conjunto de los espacios publicos del Sector.

Art. 43. SISTEMA DE VIALIDAD LOCAL

El sistema de vialidad local esta compuesto por: viales de circulacion rodada, aparcamientos y

aceras.

= Condiciones de ocupacion: se caracteriza por no ser edificable, no incluyendo como tal
concepto las construcciones propias del mobiliario urbano y los cuartos de contadores

dispuestos, en su caso, en los aparcamientos laterales de algunas parcelas.

= Condiciones de edificacion: No se admite ningun tipo de edificacion, salvo los

mencionados cuartos de contadores.
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= Condiciones de urbanizacién: Segin Proyecto de Urbanizacion.

= Condiciones de uso: Uso publico.
- Calzadas: Uso libre de transito rodado y aparcamiento

- Aceras y paseos peatonales: Uso exclusivo de transito peatonal

= Condiciones de dominio: Dominio publico

= Condiciones de mantenimiento: En el Proyecto de Reparcelacién o Compensacion se
establecera el régimen de mantenimiento del conjunto de los espacios de dominio publico
del Sector.
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TITULO IV. FICHAS URBANISTICAS

Art. 45. FICHAS URBANISTICAS

La 22 parte del Documento de las Ordenanzas Reguladoras contiene la Ficha Urbanistica con la

normativa especifica para la parcela industrial.

Esta normativa especifica debera ser cumplimentada por los Estudios de Detalle, Proyecto de
Edificacion y Proyecto complementario de Obra Ordinaria de Urbanizacion, correspondientes a la
parcela.
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FICHA URBANISTICA

DESCRIPCION GENERAL Y CRITERIOS DE ORDENACION

La Parcela 1 corresponde a una explanada a la cota +85,30. Se sitia en la zona norte de la
ordenacion, y se configura mediante las excavaciones y los rellenos sefialados en los perfiles
generales de la ordenacion del A.l.U. Presenta una forma alargada de ancho variable y una

superficie en planta de 8.835,61 mz.
Se prevé en ella la construccidn de edificacion industrial.

En el Plan Parcial se persigue que la parcela sea destinada a una sola industria, tal como pide la
demanda actual, pero se podra dividir la misma de forma que la subparcela minima sea de 2.000
m?2. En este caso se requerira la ordenacion global del conjunto de la parcela mediante un Estudio
de Detalle unitario. En el Estudio de Detalle se estableceran la divisién en subparcelas, los retiros
gue resulten necesarios en funcién de las regulaciones vigentes en su momento, las rasantes de

las plataformas, los puntos de acceso viario y las redes de acometida a los servicios.

» CONDICIONES DE USO, OCUPACION, APROVECHAMIENTO Y SUBDIVISION
PARCELARIA

- Usos

Actividades industriales y usos compatibles regulados segun el articulo 6 de las

ordenanzas generales. Uso caracteristico: Industrial. Uso Autorizado: Terciario.

—  Ocupacién

Superficie maxima de OCUPACION ...........eeeviuvieeeiiiiieesiieeeeseeeeeesniaaeeeas 3.591,17 m?

- Techo edificable

Superficie maxima de techo edificable ...........ccccccoeeiiii 4.668,52 m?

— Parcelaminima en caso de divisién

En caso de division de la parcela, la subparcela minima sera de 2.000 m?
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CONDICIONES DE EDIFICACION Y URBANIZACION

Rasantes

La rasante general de explanacién de la parcela se prevé a la cota aproximada + 85,30.
Su cota definitiva sera fijada por el Proyecto de Urbanizacion Complementaria de la

parcela.

Alineaciones

Las alineaciones limite exteriores de la edificacion se ajustaran a lo indicado en el plano
n°® O0.2.1 — Ordenacién General, debiendo estudiarse los correspondientes retiros en

cada caso.

Las alineaciones de la edificaciobn en caso de segregacion interna en subparcela

independientes tendran una distancia minima de 3 m al lindero de las subparcelas.

Perfil edificatorio

Planta baja con posibilidad de entreplantas (PB+EP) para la edificacién industrial. Para
el bloque de oficinas asociado intrinsecamente a cada implantacion industrial el perfil

edificatorio es de planta baja y dos plantas altas (PB + II).

Altura maxima

Una altura a alero de 8 metros y maxima de 10 metros. Esta altura podr4 superarse

siempre que las necesidades industriales lo justifiquen.

Accesos rodados

Los accesos rodados se dispondran tal y como se sefiala indicativamente en el plano n®
0.9.1 — Red Viaria. Planta General.

Obras de urbanizacién interior

Complementariamente al Proyecto de Edificacién o Estudio de Detalle se redactara un
Proyecto de Obras de Urbanizacion Complementaria para el conjunto de la parcela,

definiendo especificamente los siguientes elementos de la urbanizacion interior:

=  Ordenacién y tratamiento de los espacios de antepuertas, regulando los accesos y

definiendo los aparcamientos

=  Regulacién de los accesos, los cerramientos y los aparcamientos.
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*» Fijacion de las rasantes de explanacion, resolviendo, en su caso, el sistema de
encuentro entre las diferentes plataformas y la red viaria exterior. En su caso, los
muros de encuentro entre plataformas dispuestas a diferentes rasantes se
consideraran como obras interiores de la parcela no imputables a la urbanizacién

general.

= Disefio de las redes interiores de infraestructuras de servicio y resolucién de sus

acometidas a la red general exterior.

= DOTACIONES

— Aparcamientos

La previsibn minima de dotacién de aparcamiento a disponer en el interior de la parcela
en su conjunto sera de 38 plazas, debiendo quedar éstas debidamente sefializadas en
el Proyecto de Obras de Urbanizacion Complementaria al Proyecto de Edificacion y

Estudio de Detalle, segun proceda.

= CONDICIONES DE GESTION

— Condiciones de gestién

= En el caso de que no haya division de la parcela en subparcelas no se requerira
Estudio de Detalle, exigiéndose tan solo Proyecto de Edificacién y Proyecto
complementario de Obras de Urbanizacién, en su caso. En caso de divisién de la

parcela en subparcelas, serd necesario ademas un Estudio de Detalle.

= En el caso de plantearse una subdivision parcelaria o0 no se construya
unitariamente el conjunto de la parcela se requerird la redaccion y aprobacion de un
Estudio de Detalle para la totalidad de la parcela. En el Estudio de Detalle se
fijardn: la subdivision, los retiros que resulten necesarios en funcion de las
regulaciones vigentes en su momento, la disposicién de los accesos y los
aparcamientos, las diferentes rasantes de las plataformas, la ordenacién de las

redes de servicios y la ubicacién de los cuartos de contadores.

= Redaccion y aprobacién de uno o varios Proyectos de Edificacibn con sus

correspondientes Proyectos complementarios de Obras de Urbanizacién.
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- Servidumbres

=  Servidumbres que se impongan, desde el Proyecto de Urbanizacién, para el paso

de infraestructuras generales de servicio.

=  Servidumbres de paso y maniobra de vehiculos que, en su caso, se dispongan en

el Estudio de Detalle.

Imagen 1. Croquis de la ubicacién de la parcela 1 en el ambito.
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FICHA URBANISTICA

DESCRIPCION GENERAL Y CRITERIOS DE ORDENACION

La Parcela 2 corresponde a una explanada a la cota +84,05. Se sitla en la zona oeste de la
ordenacion, y se configura mediante las excavaciones y los rellenos sefialados en los perfiles
generales de la ordenacion del A.l.U. Presenta una forma cuasi rectangular alargada de ancho

variable y una superficie en planta de 17.601,16 m2.
Se prevé en ella la construccién de edificacion industrial.

En el Plan Parcial se persigue que la parcela sea destinada a una sola industria, tal como pide la
demanda actual, pero se podra dividir la misma de forma que la subparcela minima sea de 2.000
m?2. En este caso se requerira la ordenacion global del conjunto de la parcela mediante un Estudio
de Detalle unitario. En el Estudio de Detalle se estableceran la divisién en subparcelas, los retiros
gue resulten necesarios en funcién de las regulaciones vigentes en su momento, las rasantes de

las plataformas, los puntos de acceso viario y las redes de acometida a los servicios.

» CONDICIONES DE USO, OCUPACION, APROVECHAMIENTO Y SUBDIVISION
PARCELARIA

- Usos

Actividades industriales y usos compatibles regulados segun el articulo 6 de las

ordenanzas generales. Uso caracteristico: Industrial. Uso Autorizado: Terciario.

— Ocupacién

Superficie maxima de OCUPACION .........cceeeeeieiiiiiiiieee e e e e 7.153,86 m?

- Techo edificable

Superficie maxima de techo edificable
I =7 o3 = 2 6.500,00 m?
B PAICEIA 2.2 oo 5.075,02 m?

— Parcela minima en caso de division

En caso de division de la parcela, la subparcela minima ser& de 2.000 m?
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CONDICIONES DE EDIFICACION Y URBANIZACION

Rasantes

La rasante general de explanacién de la parcela se prevé a la cota aproximada + 84,05.
Su cota definitiva sera fijada por el Proyecto de Urbanizacion Complementaria de la

parcela.

Alineaciones

Las alineaciones limite exteriores de la edificacion se ajustaran a lo indicado en el plano
n°® 0.2.1 — Ordenacién General, debiendo estudiarse los correspondientes retiros en

cada caso.

Las alineaciones de la edificaciobn en caso de segregacion interna en subparcela

independientes tendran una distancia minima de 3 m al lindero de las subparcelas.

Perfil edificatorio

Para la Parcela 2.1 con posibilidad de una planta alta (PB+l) para la edificacion
industrial. Para el bloque de oficinas asociado intrinsecamente a cada implantacion

industrial el perfil edificatorio es de planta baja y dos plantas altas (PB + II).

Para la Parcela 2.2 con posibilidad de entreplantas (PB+EP) para la edificacion
industrial. Para el blogue de oficinas asociado intrinsecamente a cada implantacion

industrial el perfil edificatorio es de planta baja y dos plantas altas (PB + II).

Altura maxima

Para ambas parcelas, 2.1y 2.2, altura a alero de 8 metros y maxima de 10 metros. Esta

altura podra superarse siempre que las necesidades industriales lo justifiquen.

Accesos rodados

Los accesos rodados se dispondran tal y como se sefiala indicativamente en el plano n°
0.9.1 — Red Viaria. Planta General.

Obras de urbanizacién interior

Complementariamente al Proyecto de Edificacion o Estudio de Detalle se redactara un
Proyecto de Obras de Urbanizacion Complementaria para el conjunto de la parcela,

definiendo especificamente los siguientes elementos de la urbanizacion interior:
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=  Ordenacion y tratamiento de los espacios de antepuertas, regulando los accesos y

definiendo los aparcamientos
=  Regulacién de los accesos, los cerramientos y los aparcamientos.

=  Fijacién de las rasantes de explanacién, resolviendo, en su caso, el sistema de
encuentro entre las diferentes plataformas y la red viaria exterior. En su caso, los
muros de encuentro entre plataformas dispuestas a diferentes rasantes se
considerardn como obras interiores de la parcela no imputables a la urbanizacién

general.

= Disefio de las redes interiores de infraestructuras de servicio y resolucion de sus

acometidas a la red general exterior.

= DOTACIONES

- Aparcamientos

La prevision minima de dotacion de aparcamiento a disponer en el interior de la parcela
en su conjunto sera de 52 plazas para la parcela 2.1 y de 41 plazas para la parcela 2.2,
debiendo quedar éstas debidamente sefializadas en el Proyecto de Obras de
Urbanizacion Complementaria al Proyecto de Edificacién y Estudio de Detalle, segun

proceda.

» CONDICIONES DE GESTION

— Condiciones de gestién

= En el caso de que no haya divisién de la parcela en subparcelas no se requerird
Estudio de Detalle, exigiéndose tan solo Proyecto de Edificacion y Proyecto
complementario de Obras de Urbanizacién, en su caso. En caso de division de la

parcela en subparcelas, sera necesario ademas un Estudio de Detalle.

= En el caso de plantearse una subdivision parcelaria 0 no se construya
unitariamente el conjunto de la parcela se requerira la redaccion y aprobacion de un
Estudio de Detalle para la totalidad de la parcela. En el Estudio de Detalle se
fijardn: la subdivision, los retiros que resulten necesarios en funcion de las
regulaciones vigentes en su momento, la disposicion de los accesos y los
aparcamientos, las diferentes rasantes de las plataformas, la ordenacién de las

redes de servicios y la ubicacion de los cuartos de contadores.
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= Redaccién y aprobacién de uno o varios Proyectos de Edificacion con sus

correspondientes Proyectos complementarios de Obras de Urbanizacion.

- Servidumbres

=  Servidumbres que se impongan, desde el Proyecto de Urbanizacién, para el paso

de infraestructuras generales de servicio.

=  Servidumbres de paso y maniobra de vehiculos que, en su caso, se dispongan en
el Estudio de Detalle.

Imagen 2. Croquis de la ubicacién de la parcela 2 en el &mbito.
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FICHA URBANISTICA

DESCRIPCION GENERAL Y CRITERIOS DE ORDENACION

La Parcela 3 corresponde a una explanada a la cota +92,00. Se sitla en la zona central y sur del
A.lLU., y se configura mediante las excavaciones y los rellenos sefialados en los perfiles generales
de la ordenacioén del A.l.U. Presenta una forma predominantemente rectangular y una superficie
en planta de 36.912,54 m2,

Se prevé en ella la construccion de edificacion industrial.

En el Plan Parcial se persigue que la parcela sea destinada a una sola industria, tal como pide la
demanda actual, pero se podra dividir la misma de forma que la subparcela minima sea de 2.000
m?2. En este caso se requerira la ordenacion global del conjunto de la parcela mediante un Estudio
de Detalle unitario. En el Estudio de Detalle se estableceran la division en subparcelas, los retiros
que resulten necesarios en funcién de las regulaciones vigentes en su momento, las rasantes de

las plataformas, los puntos de acceso viario y las redes de acometida a los servicios.

* CONDICIONES DE USO, OCUPACION, APROVECHAMIENTO Y SUBDIVISION
PARCELARIA

- Usos

Actividades industriales y usos compatibles regulados segun el articulo 6 de las

ordenanzas generales. Uso caracteristico: Industrial. Uso Autorizado: Terciario.

- Ocupacion

Superficie maxima de 0CUPACION .........ccceeiiiiiiiiieeee e iiciieeee e e e e e s 15.002,83 m?

- Techo edificable

Superficie maxima de techo edificable
T == (o7=1 F= Y Jhe TR 19.866,67 m?
B PArCRIA B.2 e 3.900,00 m?

— Parcela minima en caso de division

En caso de division de la parcela, la subparcela minima sera de 2.000 m?
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CONDICIONES DE EDIFICACION Y URBANIZACION

Rasantes

La rasante general de explanacién de la parcela se prevé a la cota aproximada + 92,00.
Su cota definitiva sera fijada por el Proyecto de Urbanizacion Complementaria de la

parcela.

Alineaciones

Las alineaciones limite exteriores de la edificacion se ajustaran a lo indicado en el plano
n°® 0.2.1 — Ordenacién General, debiendo estudiarse los correspondientes retiros en

cada caso.

En la Parcela 3.1 para la planta alta se retranqueard 10 metros con respecto a la planta

baja en todo su frente oeste —toda la longitud del frente que da a la carretera GI-2631—.

Las alineaciones de la edificacibn en caso de segregacion interna en subparcela

independientes tendran una distancia minima de 3 m al lindero de las subparcelas.

Perfil edificatorio

Para la Parcela 3.1 con posibilidad de una planta alta (PB+l) para la edificacion
industrial. Para el bloque de oficinas asociado intrinsecamente a cada implantacion

industrial el perfil edificatorio es de planta baja y dos plantas altas (PB + II).

Para la Parcela 3.2 con posibilidad de una planta alta (PB+l) para la edificacion
industrial. Para el bloque de oficinas asociado intrinsecamente a cada implantacién
industrial el perfil edificatorio es de planta baja y dos plantas altas (PB + II).

Altura maxima

Para la Parcela 3.1 altura maxima de 15 metros. Esta altura podra superarse siempre

gue las necesidades industriales lo justifiquen.

Para la Parcela 3.2 altura maxima de 9,5 metros en cada una de las plataformas
previstas. Esta altura podra superarse siempre que las necesidades industriales lo

justifiquen.

ORDENANZAS REGULADORAS - 3.2 Fichas Urbanisticas Péagina 10 de 28



AlAko ‘ZUDUGARAI” 22 HIEko PLAN PARTZIALA HPHP
° ° Iirigintza

PLAN PARCIAL DEL AIU 22 “ZUDUGARAI” DE AIA

- Accesos rodados

Los accesos rodados se dispondran tal y como se sefiala indicativamente en el plano n®
0.9.1 — Red Viaria. Planta General.

— Obras de urbanizacioén interior

Complementariamente al Proyecto de Edificacion o Estudio de Detalle se redactara un
Proyecto de Obras de Urbanizacion Complementaria para el conjunto de la parcela,

definiendo especificamente los siguientes elementos de la urbanizacion interior:

=  Ordenacién y tratamiento de los espacios de antepuertas, regulando los accesos y

definiendo los aparcamientos
= Regulacién de los accesos, los cerramientos y los aparcamientos.

= Fijacion de las rasantes de explanacion, resolviendo, en su caso, el sistema de
encuentro entre las diferentes plataformas y la red viaria exterior. En su caso, los
muros de encuentro entre plataformas dispuestas a diferentes rasantes se
considerardn como obras interiores de la parcela no imputables a la urbanizacién
general.

= Disefio de las redes interiores de infraestructuras de servicio y resolucién de sus

acometidas a la red general exterior.

= DOTACIONES

— Aparcamientos

La previsibn minima de dotacién de aparcamiento a disponer en el interior de la parcela
en su conjunto sera de 159 plazas para la parcela 3.1 y de 31 plazas para la parcela
3.2, debiendo quedar éstas debidamente sefializadas en el Proyecto de Obras de
Urbanizacion Complementaria al Proyecto de Edificacion y Estudio de Detalle, segun
proceda.

= CONDICIONES DE GESTION

— Condiciones de gestién

= En el caso de que no haya division de la parcela en subparcelas no se requerira

Estudio de Detalle, exigiéndose tan solo Proyecto de Edificacién y Proyecto
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complementario de Obras de Urbanizacion, en su caso. En caso de division de la

parcela en subparcelas, serd necesario ademas un Estudio de Detalle.

En el caso de plantearse una subdivision parcelaria 0 no se construya
unitariamente el conjunto de la parcela se requerira la redaccion y aprobacion de un
Estudio de Detalle para la totalidad de la parcela. En el Estudio de Detalle se
fijaran: la subdivision, los retiros que resulten necesarios en funcion de las
regulaciones vigentes en su momento, la disposicion de los accesos y los
aparcamientos, las diferentes rasantes de las plataformas, la ordenacién de las

redes de servicios y la ubicacion de los cuartos de contadores.

Redaccién y aprobacién de uno o varios Proyectos de Edificacion con sus

correspondientes Proyectos complementarios de Obras de Urbanizacion.

- Servidumbres

Servidumbres que se impongan, desde el Proyecto de Urbanizacion, para el paso

de infraestructuras generales de servicio.

Servidumbres de paso y maniobra de vehiculos que, en su caso, se dispongan en

el Estudio de Detalle.

3] 38,312,54 m?

Imagen 3. Croquis de la ubicacién de la parcela 3 en el &mbito.
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FICHA URBANISTICA

DESCRIPCION GENERAL Y CRITERIOS DE ORDENACION

La Parcela 4 corresponde a una explanada a la cota +85,00. Se sitla en la zona este de la
ordenacion, y se configura mediante las excavaciones y los rellenos sefialados en los perfiles
generales de la ordenacion del A.l.U. Presenta una forma alargada de ancho variable y una

superficie en planta de 33.441,74 m2,
Se prevé en ella la construccion de edificacion industrial.

En el Plan Parcial se persigue que la parcela sea destinada a una sola industria, tal como pide la
demanda actual, pero se podra dividir la misma de forma que la subparcela minima sea de 2.000
m?2. En este caso se requerira la ordenacion global del conjunto de la parcela mediante un Estudio
de Detalle unitario. En el Estudio de Detalle se estableceran la division en subparcelas, los retiros
que resulten necesarios en funcién de las regulaciones vigentes en su momento, las rasantes de

las plataformas, los puntos de acceso viario y las redes de acometida a los servicios.

* CONDICIONES DE USO, OCUPACION, APROVECHAMIENTO Y SUBDIVISION
PARCELARIA

- Usos

Actividades industriales y usos compatibles regulados segun el articulo 6 de las

ordenanzas generales. Uso caracteristico: Industrial. Uso Autorizado: Terciario.

- Ocupacion

Superficie maxima de OCUPACION ........cceeeeieriuieieieeeeeiesieeeeeeeeeeneeens 13.592,15 m?

- Techo edificable

Superficie maxima de techo edificable ...........cccoccveeiiiiieiiiciee e, 17.669,79 m?

— Parcela minima en caso de division

En caso de division de la parcela, la subparcela minima sera de 2.000 m?
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CONDICIONES DE EDIFICACION Y URBANIZACION

Rasantes

La rasante general de explanacién de la parcela se prevé a la cota aproximada +85,00.
Su cota definitiva sera fijada por el Proyecto de Urbanizacion Complementaria de la

parcela.

Alineaciones

Las alineaciones limite exteriores de la edificacion se ajustaran a lo indicado en el plano
n°® 0.2.1 — Ordenacién General, debiendo estudiarse los correspondientes retiros en

cada caso.

Las alineaciones de la edificaciobn en caso de segregacion interna en subparcela

independientes tendran una distancia minima de 3 m al lindero de las subparcelas.

Perfil edificatorio

Planta baja con posibilidad de entreplantas (PB+EP) para la edificacion industrial. Para
el bloque de oficinas asociado intrinsecamente a cada implantacion industrial el perfil

edificatorio es de planta baja y dos plantas altas (PB + II).

Altura maxima

Una altura a alero de 8 metros y maxima de 10 metros. Esta altura podr4 superarse

siempre que las necesidades industriales lo justifiquen.

Accesos rodados

Los accesos rodados se dispondran tal y como se sefiala indicativamente en el plano n®
0.9.1 — Red Viaria. Planta General.

Obras de urbanizacién interior

Complementariamente al Proyecto de Edificacién o Estudio de Detalle se redactara un
Proyecto de Obras de Urbanizacion Complementaria para el conjunto de la parcela,

definiendo especificamente los siguientes elementos de la urbanizacion interior:

=  Ordenacién y tratamiento de los espacios de antepuertas, regulando los accesos y

definiendo los aparcamientos

=  Regulacién de los accesos, los cerramientos y los aparcamientos.
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*» Fijacion de las rasantes de explanacion, resolviendo, en su caso, el sistema de
encuentro entre las diferentes plataformas y la red viaria exterior. En su caso, los
muros de encuentro entre plataformas dispuestas a diferentes rasantes se
consideraran como obras interiores de la parcela no imputables a la urbanizacién

general.

= Disefio de las redes interiores de infraestructuras de servicio y resolucién de sus

acometidas a la red general exterior.

= DOTACIONES

- Aparcamientos

La previsibn minima de dotacién de aparcamiento a disponer en el interior de la parcela
en su conjunto sera de 142 plazas, debiendo quedar éstas debidamente sefializadas en
el Proyecto de Obras de Urbanizacion Complementaria al Proyecto de Edificacion y

Estudio de Detalle, segun proceda.

= CONDICIONES DE GESTION

— Condiciones de gestién

= En el caso de que no haya division de la parcela en subparcelas no se requerira
Estudio de Detalle, exigiéndose tan solo Proyecto de Edificacién y Proyecto
complementario de Obras de Urbanizacién, en su caso. En caso de divisién de la

parcela en subparcelas, serd necesario ademas un Estudio de Detalle.

= En el caso de plantearse una subdivision parcelaria o0 no se construya
unitariamente el conjunto de la parcela se requerird la redaccion y aprobacion de un
Estudio de Detalle para la totalidad de la parcela. En el Estudio de Detalle se
fijardn: la subdivision, los retiros que resulten necesarios en funcion de las
regulaciones vigentes en su momento, la disposicién de los accesos y los
aparcamientos, las diferentes rasantes de las plataformas, la ordenacién de las

redes de servicios y la ubicacién de los cuartos de contadores.

= Redaccion y aprobacién de uno o varios Proyectos de Edificacibn con sus

correspondientes Proyectos complementarios de Obras de Urbanizacién.
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- Servidumbres

=  Servidumbres que se impongan, desde el Proyecto de Urbanizacién, para el paso

de infraestructuras generales de servicio.

=  Servidumbres de paso y maniobra de vehiculos que, en su caso, se dispongan en

el Estudio de Detalle.

i \

Imagen 4. Croquis de la ubicacién de la parcela 4 en el &mbito.
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FICHA URBANISTICA

DESCRIPCION GENERAL Y CRITERIOS DE ORDENACION

La Parcela 5 corresponde a una explanada a la cota +89,20. Se sitla en la zona noreste de la
ordenacion, y se configura mediante las excavaciones y los rellenos sefialados en los perfiles
generales de la ordenacion del A.l.U. Presenta una forma cuasi cuadrada y una superficie en
planta de 5.257,06 m2,

Se prevé en ella la construccion de equipamiento terciario compatible con el de industrial de 12
categoria.
« CONDICIONES DE USO, OCUPACION, APROVECHAMIENTO Y SUBDIVISION

PARCELARIA

- Usos

Caracteristico: Equipamiento Terciario. Autorizado: Industrial de 12 categoria.

— Ocupacién

Superficie maxima de 0CUPACION .........ceeveeeieiiiiiiieeee e cecieere e e 2.160,00 m?

- Techo edificable

Superficie maxima de techo edificable ..........cccccveviiiiiiiie e, 4.320,00 m?

— Parcela minima en caso de division

En caso de division de la parcela, la subparcela minima sera de 500 m?
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CONDICIONES DE EDIFICACION Y URBANIZACION

Rasantes

La rasante general de explanacién de la parcela se prevé a la cota aproximada + 89,20.
Su cota definitiva sera fijada por el Proyecto de Urbanizacion Complementaria de la

parcela.

Alineaciones

Las alineaciones limite exteriores de la edificacion se ajustaran a lo indicado en el plano
n°® 0.2.1 — Ordenacién General, debiendo estudiarse los correspondientes retiros en

cada caso.

Las alineaciones de la edificaciobn en caso de segregacion interna en subparcela

independientes tendran una distancia minima de 3 m al lindero de las subparcelas.

Perfil edificatorio

Planta baja con posibilidad de bajo rasante y una planta alta (BR/PB+l) para la
edificacion terciaria o industrial. Para el bloque de oficinas asociado intrinsecamente a
cada implantacion industrial el perfil edificatorio es de planta baja y dos plantas altas (PB
+10).

Altura maxima

Una altura a alero de 8 metros y maxima de 10 metros. Esta altura podra superarse

siempre que las necesidades industriales lo justifiquen.

Accesos rodados

Los accesos rodados se dispondran tal y como se sefiala indicativamente en el plano n®
0.9.1 — Red Viaria. Planta General.

Obras de urbanizacién interior

Complementariamente al Proyecto de Edificacion o Estudio de Detalle se redactara un
Proyecto de Obras de Urbanizacion Complementaria para el conjunto de la parcela,

definiendo especificamente los siguientes elementos de la urbanizacién interior:

=  Ordenacién y tratamiento de los espacios de antepuertas, regulando los accesos y

definiendo los aparcamientos
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= Regulacién de los accesos, los cerramientos y los aparcamientos.

=  Fijacién de las rasantes de explanacién, resolviendo, en su caso, el sistema de
encuentro entre las diferentes plataformas y la red viaria exterior. En su caso, los
muros de encuentro entre plataformas dispuestas a diferentes rasantes se
consideraran como obras interiores de la parcela no imputables a la urbanizacién

general.

= Disefio de las redes interiores de infraestructuras de servicio y resolucién de sus

acometidas a la red general exterior.

= DOTACIONES

— Aparcamientos

La prevision minima de dotacion de aparcamiento a disponer en el interior de la parcela
en su conjunto sera de 56 plazas, debiendo quedar éstas debidamente sefializadas en
el Proyecto de Obras de Urbanizacibn Complementaria al Proyecto de Edificacion y

Estudio de Detalle, segun proceda.

=  CONDICIONES DE GESTION

- Condiciones de gestion

= En el caso de que no haya division de la parcela en subparcelas no se requerira
Estudio de Detalle, exigiéndose tan solo Proyecto de Edificacién y Proyecto
complementario de Obras de Urbanizacién, en su caso. En caso de divisién de la

parcela en subparcelas, serd necesario ademas un Estudio de Detalle.

= En el caso de plantearse una subdivision parcelaria o0 no se construya
unitariamente el conjunto de la parcela se requerira la redaccion y aprobacién de un
Estudio de Detalle para la totalidad de la parcela. En el Estudio de Detalle se
fijaran: la subdivision, los retiros que resulten necesarios en funcion de las
regulaciones vigentes en su momento, la disposicién de los accesos y los
aparcamientos, las diferentes rasantes de las plataformas, la ordenacion de las

redes de servicios y la ubicacién de los cuartos de contadores.

= Redaccion y aprobacion de uno o varios Proyectos de Edificacibn con sus

correspondientes Proyectos complementarios de Obras de Urbanizacion.

ORDENANZAS REGULADORAS - 3.2 Fichas Urbanisticas Péagina 19 de 28



AlAko “ZUDUGARAI” 22 HIEko PLAN PARTZIALA I,I iri g i ntz a

PLAN PARCIAL DEL AlU 22 “ZUDUGARAI” DE AIA

- Servidumbres

=  Servidumbres que se impongan, desde el Proyecto de Urbanizacién, para el paso

de infraestructuras generales de servicio.

=  Servidumbres de paso y maniobra de vehiculos que, en su caso, se dispongan en

el Estudio de Detalle.

Imagen 5. Croquis de la ubicacién de la parcela 5 en el ambito.
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FICHA URBANISTICA

DESCRIPCION GENERAL Y CRITERIOS DE ORDENACION

La Parcela Consolidada 1 (P.C. 1) corresponde a la parcela existente a consolidar que se
encuentra a una cota aproximada de +87,50. Se sitla en la zona central de la ordenacion.

Presenta una forma cuasi cuadrada y una superficie en planta de 2.685,30 m2.

Actualmente se encuentra una edificacion industrial.

 CONDICIONES DE USO, OCUPACION, APROVECHAMIENTO Y SUBDIVISION
PARCELARIA

- Usos

Actividades industriales y usos compatibles regulados segun el articulo 6 de las

ordenanzas generales. Caracteristico: Industrial. Autorizado: Terciario.

- Ocupacion

Superficie maxima de OCUPACION .........cceeeeeiiiiiiiiiireee e e 932,10 m?

En el caso de sustitucion de las edificaciones la nueva edificacion mantendra la

superficie construida actual.

- Techo edificable

En el caso de sustitucion de las edificaciones la nueva edificacion mantendra la
superficie construida actual.

— Parcela minima en caso de division

La parcela sera indivisible.
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» CONDICIONES DE EDIFICACION Y URBANIZACION

- Rasantes

La rasante de la parcela existente esté a la cota aproximada + 87,50.

- Alineaciones

Las alineaciones limite exteriores de la edificacion se ajustaran a lo indicado en el plano
n°® 0.2.1 — Ordenacién General, debiendo estudiarse los correspondientes retiros en
cada caso.

- Perfil edificatorio

En el caso de sustitucion de la edificacion actual el perfil maximo permitido para la

nueva edificacién sera de planta baja mas entreplanta (PB+EP).

- Altura maxima

En el caso de sustitucion de las edificaciones la nueva edificaciéon tendra una altura
méxima permitida de 12 m.

- Accesos rodados

Los accesos rodados se dispondran tal y como se sefiala indicativamente en el plano n®
0.9.1 — Red Viaria. Planta General.

— Obras de urbanizacioén interior

Complementariamente al Proyecto de Edificacion o Estudio de Detalle se redactara un
Proyecto de Obras de Urbanizacion Complementaria para el conjunto de la parcela,

definiendo especificamente los siguientes elementos de la urbanizacién interior:

=  Ordenacion y tratamiento de los espacios de antepuertas, regulando los accesos y

definiendo los aparcamientos
=  Regulacién de los accesos, los cerramientos y los aparcamientos.

» Fijacion de las rasantes de explanacion, resolviendo, en su caso, el sistema de
encuentro entre las diferentes plataformas y la red viaria exterior. En su caso, los
muros de encuentro entre plataformas dispuestas a diferentes rasantes se
consideraran como obras interiores de la parcela no imputables a la urbanizacién

general.
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= Disefio de las redes interiores de infraestructuras de servicio y resolucion de sus

acometidas a la red general exterior.

= DOTACIONES

- Aparcamientos

La prevision minima de dotacion de aparcamiento a disponer en el interior de la parcela
en su conjunto sera de 7 plazas, debiendo quedar éstas debidamente sefializadas en el
Proyecto de Obras de Urbanizacion Complementaria al Proyecto de Edificaciéon y
Estudio de Detalle, segln proceda.

« CONDICIONES DE GESTION

- Condiciones de gestion

= En el caso de que se sustituya la edificacion se requerird Estudio de Detalle
ademéas del Proyecto de Edificacion y Proyecto complementario de Obras de

Urbanizacion.

- Servidumbres

=  Servidumbres que se impongan, desde el Proyecto de Urbanizacién, para el paso
de infraestructuras generales de servicio.

=  Servidumbres de paso y maniobra de vehiculos que, en su caso, se dispongan en
el Estudio de Detalle.
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Imagen 6. Croquis de la ubicacion de la parcela P.C. 1 en el ambito.
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FICHA URBANISTICA

DESCRIPCION GENERAL Y CRITERIOS DE ORDENACION

La Parcela Consolidada 2 (P.C. 2) corresponde a la parcela existente a consolidar que se
encuentra a una cota aproximada de +88,50. Se sitla en la zona central de la ordenacion.

Presenta una forma cuasi cuadrada y una superficie en planta de 4.479,42 m2,

Actualmente se encuentra una edificacion industrial.

 CONDICIONES DE USO, OCUPACION, APROVECHAMIENTO Y SUBDIVISION
PARCELARIA

- Usos

Actividades industriales y usos compatibles regulados segun el articulo 6 de las

ordenanzas generales. Caracteristico: Industrial. Autorizado: Terciario.

- Ocupacion

Superficie maxima de 0CUPACION .........ceeeeeeiiiiiiiiieee e ccctieer e e e e e 1.508,53 m?

En el caso de sustitucion de las edificaciones la nueva edificacion mantendra la

superficie construida actual.

- Techo edificable

En el caso de sustitucion de las edificaciones la nueva edificacion mantendra la
superficie construida actual.

— Parcela minima en caso de division

La parcela sera indivisible.
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» CONDICIONES DE EDIFICACION Y URBANIZACION

- Rasantes

La rasante de la parcela existente esté a la cota aproximada + 88,50.

- Alineaciones

Las alineaciones limite exteriores de la edificacion se ajustaran a lo indicado en el plano
n°® 0.2.1 — Ordenacién General, debiendo estudiarse los correspondientes retiros en
cada caso.

- Perfil edificatorio

En el caso de sustitucion de la edificacion actual el perfil maximo permitido para la

nueva edificacién sera de planta baja mas entreplanta (PB+EP).

- Altura maxima

En el caso de sustitucion de las edificaciones la nueva edificaciéon tendra una altura
méxima permitida de 12 m.

- Accesos rodados

Los accesos rodados se dispondran tal y como se sefiala indicativamente en el plano n®
0.9.1 — Red Viaria. Planta General.

— Obras de urbanizacioén interior

Complementariamente al Proyecto de Edificacion o Estudio de Detalle se redactara un
Proyecto de Obras de Urbanizacion Complementaria para el conjunto de la parcela,

definiendo especificamente los siguientes elementos de la urbanizacién interior:

=  Ordenacion y tratamiento de los espacios de antepuertas, regulando los accesos y

definiendo los aparcamientos
=  Regulacién de los accesos, los cerramientos y los aparcamientos.

» Fijacion de las rasantes de explanacion, resolviendo, en su caso, el sistema de
encuentro entre las diferentes plataformas y la red viaria exterior. En su caso, los
muros de encuentro entre plataformas dispuestas a diferentes rasantes se
consideraran como obras interiores de la parcela no imputables a la urbanizacién

general.
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= Disefio de las redes interiores de infraestructuras de servicio y resolucion de sus

acometidas a la red general exterior.

= DOTACIONES

- Aparcamientos

La prevision minima de dotacion de aparcamiento a disponer en el interior de la parcela
en su conjunto sera de 12 plazas, debiendo quedar éstas debidamente sefializadas en
el Proyecto de Obras de Urbanizacibn Complementaria al Proyecto de Edificacion y
Estudio de Detalle, segln proceda.

« CONDICIONES DE GESTION

- Condiciones de gestion

= En el caso de que se sustituya la edificacion se requerird Estudio de Detalle
ademéas del Proyecto de Edificacion y Proyecto complementario de Obras de

Urbanizacion.

- Servidumbres

=  Servidumbres que se impongan, desde el Proyecto de Urbanizacién, para el paso
de infraestructuras generales de servicio.

=  Servidumbres de paso y maniobra de vehiculos que, en su caso, se dispongan en
el Estudio de Detalle.
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Imagen 7. Croquis de la ubicacién de la parcela P.C. 2 en el &mbito.

Aia, octubre de 2024

Gorka. Nadheecz

g% f\[@r&u%e.\

Fdo. Estanislao Narbaiza Zubizarreta Fdo. Gorka Narbaiza Zubizarreta
Ingeniero de Caminos Ingeniero de Caminos
Ldo. Ciencias Ambientales Ldo. Ciencias Ambientales
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