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1. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA.

1.0. PREAMBULDO.

El Consejo de Diputados de la Excma. Diputacidn Foral de Gipuzkoa aprobé definitivamente en sesién
e 19 de junio de 2007 el Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Azkoitia
(BOG n2 193, de 2 de octubre de 2007).

Asimismo, el Ayuntamiento de Azkoitia, en sesién plenaria de 22 de junio de 2010, aprobd con
caracter definitivo la Modificacion Puntual n? 1 del Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Azkoitia, referida a las areas A-2 Ensanche, A-3 San Martin, A-4 Floreaga, A-14.2.
Ugarte Igara, A-19 Juin, Area-21 GSB Acero y Normativa General. (BOG n2 146, de 3 de agosto de
2010).

Posteriormente, el Ayuntamiento de Azkoitia acomete la Modificacion Puntual n2 2 del Texto
Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, afectando, por un lado a la modificacién de
diversos articulos contenidos en la Normativa General relativos al suelo no urbanizable, y que
pretendia, fundamentalmente, adecuar dicha normativa a las determinaciones establecidas en las
Directrices de Ordenacidn Territorial (DOT) y en el recientemente aprobado PTS Agroforestal.

Ademas, se procedié a modificar diversos aspectos referidos a un sector de suelo urbanizable de uso
para actividades econdémicas existente en el municipio, asi como a la creaciéon de dos nuevos
Sectores para usos de actividades econdmicas, el primero de ellos, tendente a clasificar nuevo suelo
ante el agotamiento del existente en el municipio; y el segundo de ellos, que pretendia regularizar la
situacion de una empresa dedicada al sector forestal (Serreria). Finalmente, se procedio a realizar un
ajuste en un Sector mixto (Residencial-Actividades Econdmicas) ya clasificado como tal en el
planeamiento vigente, acometiéndose también una pequefia modificacidon en dos solares existentes
en areas de uso industrial para el incremento de la edificabilidad existente hasta la fecha mediante
dos actuaciones de dotacidn.

Por razones de urgencia solamente se desarrollaron dos modificaciones puntuales.
En este contexto, el Ayuntamiento de Azkoitia estima conveniente la redaccién de este nuevo

documento, bajo el titulo de tercera modificacidn para resolver diferentes problematicas surgidas en
la aplicacion de las normas subsidiarias.
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1.1. ANTECEDENTES.

La adecuacién del marco urbanistico, a las necesidades reales, muchas veces cambiantes y/o ocultas,
del municipio, asi como la necesidad de una mejora continua en el planeamiento, en este caso
municipal, hace considerar conveniente al Ayuntamiento de Azkoitia la resolucién de cuatro aspectos
puntuales en el marco urbanistico, promoviendo para ello la tercera Modificacién puntual de las
NNSSP/1997 referidas a los ambitos.

Oinartxo, 26.

Zabale, 16.

Serreria Egurrola (posibilidad de ampliacién).

Cambio de categoria de ordenacion a la realidad fisica del sitio en el caserio Oianguren.

PR

El caso de Oianguren se presenta como nuevo, no asi Oinartxo, Zabale y la Serreria Egurrola que en
su anterior tramite en la Modificacidn n2 2 ya se realizaron las consultas previas preceptivas, tanto a
la D.F. de Gipuzkoa, como al Gobierno Vasco tal y como consta en el expediente municipal.

Ya el 17 de mayo de 2000 la Oficina Técnica Municipal emitié en un informe a una Consulta
Urbanistica de la propia Serreria Egurrola, lo siguiente:

“Con fecha de 23 de marzo del afio en curso ha tenido entrada informe emitido por el
Departamento de Agricultura y Medio Ambiente, de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, en el
que se dice "que la edificacion pretendida contaria efectivamente con la vinculacion
suficiente".

Segun el informe citado "la Administracion Foral siempre ha defendido la posibilidad de
localizacion de serrerias y sus instalaciones anejas en suelo no urbanizable, al tratarse de
una industria agraria de primera transformacion”, por lo que se deduce que no se estima
inconveniente para la ubicacion solicitada (zona Rural Comun RR1).

Segun las Normas Urbanisticas del Municipio, figuran como usos predominantes en las
zonas RR1 los agricolas, pecuarios y forestales.

Se deduce del informe que el edificio debe estar integrado en la zona, cumpliendo las
Normativas de proteccion del medio ambiental, paisajistico y naturalistico que recojan las
Normas Urbanisticas vigentes en el municipio, y demds Normativas, Ordenanzas, etc.
existentes, asi como ajustarse a las condiciones que se establezcan tanto en el proyecto
como en la concesidn de licencia.

Por todo lo expuesto no se estima inconveniente para la ubicacion del pabellon y la
actividad en la zona indicada”.

Posteriormente en el afio 2011 y en el trdmite del Texto Refundido de la Modificaciéon n? 2, en su
clasificacion como suelo urbanizable para la Serreria Egurrola y el impacto medioambiental de dicha
clasificacion, se envid tal documentacidon a Gobierno Vasco quién en informe de fecha 29 de
septiembre de 2011 establecié que:
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“Se considera que no se exponen las razones que aclaren la necesidad de clasificar como
suelo urbanizable industrial el sector de Egurrola, teniendo en cuenta que la ampliacion
prevista cuenta con un informe favorable del Departamento de Desarrollo del Medio Rural
de la Diputacion Foral de Gipuzkoa para su implantacion en suelo no urbanizables. No
obstante, en caso de que finalmente se opte por la delimitacion de este sector como
urbanizable industrial, se considera conveniente que, en la ficha urbanistica del ambito, se
contemplaran condicionantes que aseguraran la necesidad de ligarlo siempre a una
actividad forestal, de forma que, en caso de que esta vinculacion desapareciera, se
reclasificaria de nuevo a suelo no urbanizable. Ademds, se deberia asegurar que cualquier
modificacion en dicho suelo deberia ser comunicada al 6rgano ambiental”.

Sin embargo, a pesar de que el Viceconsejero de Medio Ambiente, a través de su Resolucion de 29
de septiembre de 2011, emitiéd informe preliminar sobre el impacto ambiental de todos estos
ambitos en suelo no urbanizable, la Junta de Gobierno Local, en reunion llevada a cabo de 11 de
enero de 2012, acordd suspender los tramites urbanisticos sobre los ambitos de lzarrejandalo,
Egurrola, Oinartxo y Zabala, sectores 33, 34, 26 y 26, asi como la modificacion de la normativa sobre
el suelo no urbanizable, entre tanto no se aumentara la informacién necesaria y se elaborasen los
informes correspondientes por los servicios técnicos.

Posteriormente, en fecha de 23 de diciembre de 2013, mediante Decreto de Alcaldia, el
Ayuntamiento de Azkoitia encarga a SABAI arkitektoak s.l.p., la redaccidn del presente documento.

Tras diferentes reuniones entre los afectados, el equipo redactor y la Comisidn de Seguimiento
municipal, en fecha 15 de julio de 2014, se da entrada en el Registro Municipal al Documento de
Modificacion n2 3 de las NN.SS. de Azkoitia.

En base a los informes técnicos municipales favorables (ver apartado 1.1.5.), la Comisiéon de
Urbanismo eleva dictamen favorable en fecha 11 de diciembre de 2014.

Ma3s tarde, en Sesidn Plenaria de 19 de diciembre de 2014 por mayoria, el Ayuntamiento de Azkoitia
procede a la Aprobacion Inicial de la Modificacion n2 3 de las NN.SS.P. de Azkoitia, acto que se
certifica en fecha 22 de diciembre de 2014.

El dia 26 de diciembre de 2014, se publica en el periddico Gara, la aprobacion inicial comunicando el
periodo de exposicidon publica de 1 mes, a partir de la publicacion en el BOG de la resolucion de
Pleno de 19 de diciembre de 2014.

El dia 7 de enero de 2015 se publica en el BOG, dicha resolucion plenaria.

El dia 8 de enero de 2015, se emite informe por parte del Departamento de Movilidad e
Infraestructuras de la Diputacidn Foral de Gipuzkoa (Registro Municipal, fecha 15 enero de 2015) por
el que se indica que no existen inconvenientes en lo que respecta a las competencias del
Departamento (ver apartado 1.1.2.a.).

El dia 19 de enero de 2015, se levanta acta de la Reunidn del Consejo Asesor de Planeamiento, sin
gue haya ninguna oposicidn a la continuacion del tramite del expediente de la modificacion n2 3 de
las NN.SS.P. de Azkoitia (ver apartado 1.1.1.).

En fecha 23 de enero de 2015, se emite informe (554/02/6) desde la Direccidn de Planificacion y
Obras de la Agencia Vasca de Agua-URA, que se registra en el Ayuntamiento de Azkoitia en fecha de

28 de enero de 2015, por el que se informa favorablemente indicando que no se establecen
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afecciones en materia de competencia de aguas, salvo que recuerda al Ayuntamiento la autorizacion
previa de URA en la edificacidn prevista en Oinartxo (ver apartado 1.1.2.b).

Por ultimo el 6 de febrero de 2015, se registra en el Ayuntamiento de Azkoitia, la Unica alegacién en
el periodo previsto de la exposicion publica, y que corresponde a la Serreria Egurrola (ver apartado
1.1.3))

En fecha 16 de marzo de 2015 se notifica al equipo redactor, del resultado del tramite inicial de la
modificacidon n? 3, de las NN.SS.P. de Azkoitia (ver apartado 1.1.3.).

En fecha 24 de marzo de 2015, se emite informe técnico del equipo redactor al escrito de alegacién
(ver apartado 1.1.4.).
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1.1.1. PARTICIPACION CIUDADANA: CONSEJO ASESOR.

7

)

C:

AZKOITIKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE AZKOITIA

ARTURO GARATE ZUBIZARRETA JAUNAK, AZKOITIKO UDAL PLANGINTZAKO
AHOLKU BATZORDEAREN IDAZKARIAK,

NEUK ZIURTATUA:

LEHENA.- Azkoitiko Udal Plangintzako Aholku Batzordekideak, aholkurako eta
eztabaidarako tokiko organocaren kideak direnak eta hirigintzako planak izapidetzean
eta onartzean kontzertazio sozialerako funtzioak betetzen dituztenak, bildu direla bi
mila eta hamabosteko urtarrilaren hemeretzian Azkoitiko Udaletxeko Areto Nagusian,
arratsaldeko seietan.

Bertaratuak izan direla: Urrategi Alberdi Garate Alkate-andrea, Lehendakaria; Gaizka
Larrafiaga Ucin zinegotzi jauna, Lehendakari-ordea; Inazio Gorosabel Urkia zinegotzi
jauna, Kulturako zinegotziaren aginduz, Miguel Angel Bastida zinegotzi jauna, eta
Julen Garate Azpitarte zinegotzi jauna.

Baita Urolako Industrialdea S.A. enpresaren gerentea den Javier Blazquez Sastre
jauna, Hirigintza Araudiaren Aldaketak bere eskuduntzapeko Oinartxo eremuan duen
eraginagatik.

Ezinetorria adierazi dute: Miguel Reimundez Pascual zinegotzi jaunak, Juan Ignacio
Sudupe jaunak, Azkoitiko heziketa komunitatearen ordezkariak, Arantxa Zubizameta
Anrtetxe andreak, Azkoitiko heziketa komunitatearen ordezkariak, Yurre Pefiagarikano
Zubeldia andreak, URKOME-ren ordezkaritzan, Olaia Zabaleta Lizaso andreak,
HERRIXEN merkatari elkartearen izenean, Gurutz Gamrmendia Osinalde jaunak PIZTU
elkartearen izenean, Jose Luis Mugarza Uribamren jaunak PLAZA ONDOC Jubilatuen
elkartearen ordezkaritzan, eta Edume Aranbarri Andueza andreak, Azkoitiko Emakume
taldearen ordezkariak.

BIGARRENA.- Bertaratuek zein batzordekideek, udal zerbitzu teknikariek bidalitako
txostena zein agirira aztertu ondoren, Lurzoruar eta Hirigintzari buruzko ekainaren
30eko 2/2006 Legearen 109. atalak ezarritakoaren eta 105/2008 Dekretuak, ekainaren
3koak, Lurzoruari eta Hirigintzar buruzko ekainaren 30eko 2/2006 Legea garatzen
duten premiazko neurriei buruzko 4. Xedapen Gehigarrian xedatutakoaren
ondorengoetarako, ez dutela aurkeztu ezein txosten; halaber, Azkoitiko Udal Osoko
Bilkurak, 2014ko abenduaren 19an egindako batzamraldian onetsitako Arau
Subsidiarioen Testu Bateginaren 3. Aldaketa Puntualaren hasierako onarpenari ez
diotela egin inolako iradokizunik zein gomendiorik, arau Subsidiarioen Testu
Bateginaren 3. Aldaketa Puntualaren behin-behineko onespenerako espedientean
sartzeko.

HIRIGINTZA ETA GARAPEN IRAUNKORRA - URBANISMO Y DESARROLLO SOSTENIBLE
Tel . 943 857172 [ Fax. 943 852140 - ofitek@azkoitia.net

AZKOITIKO UDALA — HERRIKO EMPARANTZA Z/G — 20720 AZKOITIA
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AZKOITIKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE AZKOITIA

Beraz, Azkoitiko Udalak, horren inguruan, behin-behineko onarpenari buruzko erabakia
hartzeko orduan, ez duela erantzunik edo irtzink eman beharrik, ezer bermirik kontuan
hartzeko agertu ez da eta.

Eta beharrezkoa den lekuan, ondoricak sor ditzan, ziurtagii hau izenpetzen dut
Azkoitiko Udal Plangintzako Aholku Batzordearen Lehendakariaren aurrean eta
oniritziarekin, Azkoitian, bi mila eta hamabosteko urtarrilaren hogeita hamarrean.

ol
Azkoitiko Udal Plangintzako Batzordearen |dazkariak
Aholku Batzordearen Lehendakaria
Urrategi Alberdi Garate

HIRIGINTZA ETA GARAPEN IRAUNKORRA - URBANISMO Y DESARROLLO SOSTENIBLE
Tel . 943 857172 / Fax. 943 852140 - ofitek@azkoitia.net

AZKOITIKO UDALA — HERRIKO EMPARANTZA Z/G — 20720 AZKOITIA
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1.1.2.

INFORMES SECTORIALES.

1.1.2.a. Informe de Movilidad e Infraestructuras varias (D.F.G.)

Gipuzkoako Foru Aldundia

Mugikor @la Bide Azpi Depar
Departamanto de Mavildad &

nfragstructuras Vianas

JM

AZKOITIKO HIRI ANTOLAKETA ARAUEN 3.
ALDAKETARI BURUZKO IRIZPENA

Azkoitiko Udalak Hiri Antolaketako Arauen 3. aldaketa
bidali du, Mugikortasuneko eta Bide Azpiegituretako
Departamentuak irizpena eman dezan, Gipuzkoako
Errepide eta Bideen Foru Arauaren testu bateratuak,
2006ko ekainaren 6ko 1/2006 Foru Dekretu Arau-
emaileaz onartuak, 94. artikuluan agintzen duena
betez.

Lau eremuei eragiten die aldaketak:

Zabale 16. alorra: Industria erabilerako zona mistoa da
eta Urrategi auzora doan GI-3173 errepidearen
ertzean dago. Finkatu egiten da, gaur egungo
plangintzan, antolaketatik kanpoko gisa definituta
dagoen industria jarduera bat. Hirigintza plangintza
egokitu egin nahi da inguru horretan dagoen industria
pabiloi bakarraren jarduera ekonomikoaren egungo
errealitatera.

Onartxo 26. alorra: Zuzkidura jarduera bat da. lzan ere,
gaur egungo jardueraren premiak kontuan hartuta,

industria pabiloian planta berri bat gehitzea
baimentzen da.
Lurzoru ez wurbanizagarriaren aldaketa: Egurrola

zerrategiari eragiten dio. Handitzeko premia du egur
pilatua kanpoan lehortzeko, dagoeneko antropizatuta
dagoen lurzoruan. Lurzoruaren sailkapenak ez
urbanizagarria izaten jarraitzen du.

Lurzoru ez urbanizagarriaren aldaketa: Oianguren
baserriko lurren zati baten antolaketa kategorian
antzemandako akatsa zuzentzen da, kategoria egokituz
lekuko errealitate fisikora.

Agiria  aztertu ondoren, Departamentuaren
eskumeneko gaiei dagokienez ez dugu eragozpenik
ikusten onarpena emateko.

PLANGINTZA ETA USTIAPENONIT
EL JEFE DE LA UNIDAD DE PLANIFICAC

OFI-Cf2015/0016

INFORME A LA MODIFICACION N2 3 DE LAS NORMAS
DE AZKOITIA

El  Ayuntamiento de Azkoitia ha enviado la
Modificacion n2 3 de las Normas Subsidiarias, para que
el Departamento de Movilidad e Infraestructuras
Viarias emita el informe preceptivo del articulo 94 del
Texto Refundido de la Norma Foral de Carreteras y
Caminos de Gipuzkoa, aprobado por Decreto Foral
Normativo 1/2006 de 6 de junio,

Afecta a cuatro dmbitos:

Sector 16 Zabale: Zona mixta de uso industrial situada
al borde de la carretera GI-3173 a Urrategi, Se
consolida la actividad de una industria definida en el
actual planeamiento como fuera de ordenacién. Se
pretende adecuar el planeamiento urbanistico a la
realidad de la actual actividad econdmica del Gnico
pabellén industrial existente en la zona.

Sector 26 Onartxo: Se trata de una actuacion de
dotacién dado que por necesidades de la actual
actividad se permite el incremento de una planta
nueva en su pabellén industrial.

Modificacién del suelo no urbanizable: Afecta a la
Serrerfa Egurrola y sus necesidades de ampliacion para
cubricion del almacenaje de madera para secado al
exterior, en un suelo ya antropizado. Se mantiene la
clasificacion del suelo como no urbanizable.

Modificacion del suelo no urbanizable: Corrige el
error detectado en la categoria de ordenacidn de una
parte de los pertenecidos del caserio Oianguren,
adaptando dicha categoria a la realidad fisica del lugar.

Analizado el documento, no existe inconveniente en
lo que respecta a las competencias de este
Departamento para su aprobacion.

KO BUR
YEXPLOTACION

S tcion Foral ¢
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Mugikortasuneko eta Bide Azpiegituretako Departamentuko
Bide Azpiegituretako zuzendari nagusiak bere egiten du
irizpen hau, Gipuzkoako Errepide eta Bideen Foru Arauaren
testu bateratuak, 2006ko ekainaren 6ko 1/2006 Foru Dekretu
Arau-emaileaz onartuak, 94. artikuluan aurreikusitako
ondaoricetarako.

Donostia, 2015ko urtarrilaren 8a

A los efectos previstos en el articulo 94 del vigente Texto
Refundido de la Norma Foral de Carreteras y Caminos de
Gipuzkoa, aprobado por Decreto Foral Normativo 1/2006 de 6
de junio, el Director General de Infraestructuras Viarias del
Departamento de Movilidad e Infraestructuras Viarias hace
suyo este informe.

San Sebastian, 8 de enero de 2015

BIDE AZPIEGITURETAKO ZUZENDARI NAGUSIA
EL DIRECTOR GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS VIARIAS

fiipuz .
2 nru Aldungin

Foy- 1 i
oral de Gipuzken i

AZKOITIKO UDALA - AYUNTAMIENTO DE AZKOITIA
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1.1.2.b. Informe de la Direccidn de Planificacion y Obras de la Agencia Vasca de AGUA-URA-(EJ-
GV).

5

_SARE

= T sl

D. BEGONA GARMENDIA VAZQUEZ
IDAZKARITZA-AZKOITIKO UDALA
HERRIKO ENPARANTZA, Z/G

C.P. 20720 AZKOITIA, GIPUZKOA

INFORME DE LA DIRECCION DE PLANIFICACION Y OBRAS DE LA AGENCIA VASCA DEL
AGUA-URA SOBRE EL DOCUMENTOS DE APROBACION INICIAL DE LA 3*
MODIFICACION DE NNSS DE PLANEAMIENTO DE AZKOITIA: ZABALE, ONARTXO Y
SUELO NO URBANIZABLE.

N° REFERENCIA I1AU-2015-0005
1.- ANTECEDENTES

Con fecha 8 de enero de 2015 tiene entrada en la Agencia Vasca del Agua (URA), remitida por
el ayuntamiento, la documentacion relativa a la Aprobacion Inicial de la 3° modificacion puntual
de las Normas Subsidiarias del Planeamiento Urbanistico del municipio de Azkoitia, relativas a
Zabale, Onartxo y al suelo no urbanizable. Esta agencia informa, segdn lo dispuesto en el
decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley2/2006, de 30 de
junio, de suelo y urbanismo y respecto a las materias de su competencia, el documento recibido.

2.- CONSIDERACIONES Y CONCLUSIONES

En el ambito 16 Zabala se propone la consolidacién de de la actividad industrial existente. En el
entorno de Egurrola, se propone designar un ambito para el desarrollo de la actividad
relacionada con el sector primario (forestal) en suelo no urbanizable. La propuesta en suelo no
urbanizable, junto al caserio Oiangure, cambia la calificacién de forestal a agroganadera en una
parcela ocupada por un pastizal que no ha tenido histéricamente uso forestal.

En estos tres ambitos las modificaciones no implican afecciones en materias de competencia de
esta agencia.

Respecto al ambito de Onartxo, se propone incrementar la edificabilidad en una parcela,
permitiendo incrementar una planta en el pabellén previsto en la actual normativa. El ambito se
encuentra urbanizado en su totalidad. La parcela objeto de la modificacion se encuentra dentro
de la zona de policia de la regata Ofiedertxo.

Teniendo en cuenta las consideraciones anteriores, desde esta Agencia Vasca del Agua, se
informa favorablemente la modificacion propuesta, recordando que la edificacion en la parcela
de OnRartxo requiere la previa autorizacion de esta Agencia Vasca del Agua URA, que se debera
tramitar en la Oficin as Cuencas Cantabricas Orientales.

En Vitoria-Gasteiz a 23 de enero de 015

Fdo.: José Ignacio Arrieta Pérez Fdo.: José M? Sapz de Galdeano Equiza
Ebaluazio eta Plangintza Teknikaria Plangintza eta J<anen Zuzendaria
Técnico de Evaluacion y Planificacion Director de Planificacion y Obras

Orig, 1-3 - 01010 Vitoria-Gasteiz (Araba/Alava)
T:94501 17 19 - F: 845 01 17 55 - www.uragentzia.net
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1.1.3.

ALEGACIONES.

AZKOITIKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE AZKOITIA

il

AHE + 1
o ST L0 i
Nik, Jose Maria Laraiiaga Elduaien jaunak, adinez nagusiak, 72.423.527 T

NAN zenbakidunok, Azkcilko Lamailz elxean, Floreaga avzoa z/g.
helbidea duenak, Azkoiliko Udalaren ourrean humengoa diol: '

2013ko azaroaren 28ko Udalbatzak, Azkeitiko Hiriginlza Aravelako Tesiu
Baleratuoren 3. Aldakela Puniualai dagokion Hirigintza Ordenozio
Hilzarmena behin belikoz onarlzea erabaki zuen, Glpuzkoako Aldizkari
Olizialean 2013ko abenduaren $an argitaralua, 233 zenbakidun GAON.

2015eko urlarilaren 7an, Gipuzkoako Aldizkari Ofiziolean Azkolliko
Higinlza Arauen Teslu Baleraluaren 3. aldukeloren dokumenlazioa
hainbal baldinlzekin hasierakoz onarlzeko iragarkio argilaralu zen, ela
aipaluiko datalik hogeita hamar eguneko jendaurreko epealdia
zabaldu da. .

Aurkezle honek, Hiri Anloloketa Arauen Aldakelo honek Egurrola gisa
derilzan eremuko lurren jabe dela konluan izanik, cipaturiko Hirginfza
Hilzarmeneon xedalurikoaren arabera, idafzi honen aurkezpenaren
bidez, dagozkion ALEGAZIOAK aurkezlu nahi dilu, hurengo alalei:

E A: Interesdun honek 2012ko  maialzaren 2%an
aurkezluiiko dokumentozioon ocipalu zuen eran lursailaren
alzealdeako (Hegoaldea) eta alboelako (lpar ela ekialde)
falxadetan oipaluriko  egumen babeserako teilalu-hegala
gulxienez 5 melro luzaizeko eskaria egiten dudala.

Aipalurikoarekin balera, dokumenluak josolzen diluen ozolerak ez
daloz bal 2012ko maialzaren 2%an aurkeziuriko dokumeniuak
jasolakoekin. Homrenbestez, aipaluriko azaleran konlraslalu ela
hala badagokio zuzenizea eskalu nahi dut.

Falxaden diseinuari dagokionean. hasierakoz
onarluiko dokumentuak egumez, toldoz edo sarez eginikoak
ahalbideratzen ditu soilik, baito egun eraikitakoan ere. Ezinezkoa
dirudil, 2015eko Hiriginiza araudiaren aldaketa dokumentu balek,
2003an zegokion obra baimenarekin egikariluriko pabiliciaren
falxada aldolzeko proposamena jasolzeak, elo homenbestez,
egikarilula dagoena bere horlan uzlea eskalzen dut.

Era berean, proposaluiko pabilioak aurekoorekin uzlarizeko
asmolan, malerial desberdinen azlerketa egilea proposalzen du
inleresdun honek, Hirigintza Araudi Aldakela dokumentu honelan
zehozlu gabe.

Tel . 943 857172/ Fax. 943 852140 - ofitek@azkoitia.net
AZKOITIKO UDALA - HERRIKO ENPARANTZA 2/G - 20720 AZKOITIA

HIRIGINTZA ETA GARAPEN IRAUNKORRA - URBANISMO Y DESARROLLO SOSTENIBLE
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Alpomen bera egin beharra dul bistako-adreiluer dagokionean,

UG, OA:  Eremwaren ezponda  ela  hanilubetei |
dagokionean, dokumenlvak "malla organikoak, geoporelak, ela
pantaila begetalak” erabilizea proposalzen du. 2007. urlean,
Azkoillko Udolak hala- eskalula, eremuaren inpaklua murizleko
-neuni zuzenizaileen azlerkela egin zuen jabe honek, ela segidan |
guzliak ezami ziluen, eremu osoari zegozkionak.

Horrekin guzliarekin, ela konluan izanik dokumeniuak berak |
gipalzen duela eremua gusliz anlropizalua dagoelo, ela ez |
dagoelo inolako hiritarlze lan egikaritu beharik, alpaturiko neurien

beharrik ez du ikuslen interesdun honek. : |

i 2012ko maialzaren 29an inferesdun honek
Udalaren aumrean aurkezluiiko dokumenluan zehaziu genuen
eran, aipaluriko pabiliclen egikarilzea lau fasetan - exekulalzea |
aureikusten  du interesdun  honek, eta ez fase bakarrean,
dokumenluak zehozlen duenez.

BOSGARRENGOA; dokumenluak josolzen diluen baloradosi |
dagaokionean, aplikaluriko prezioak merkatulik eta eraikuntza '

prozedurolik  kanpo daudelo iislen dio inleresdun  honi,

Dokumenluok jasolako prezioak eraikin ilxi ela osoei dagokien

susmoa du interesdun honek, nahiz eta bere behorak estaldura ‘
soil bali dagozkion.

Aipalu beharra dul, dokumentuak jasolzen diluen Hiritarlze lanen |
prezioak, ez direla oplikagariak, egun dauden inslalazioeloz gain

ez bailu interesdun honek inolako hiitarlze lanen beharik

aurreikusten, )

SEIGARRENGOA; Hiriginlza geslioari dagokionean, aurreko atalean
zehozlu den eran, inleresdun honek ez du hiilarize proiekiu
baleraluren beharik, ez balla inolako hitilarkze lanen beharrik
aurrelkusten. Nohlkoa da, interesdun honen ilziz, ela konluan
izanik jordukela zuzeneko eremu gisa aumeikusten dela
Egurrolakoa, exekuzio proiekluen idazketa, ‘

IAIPIGARRENGOA: Aumeko punluelan zehazlu den eran,

lurzorvoren balioa kalkulalzerakoan dokumenluak ezarlzen diluen .
preziook merkalulik ela eroikunlza sislemalik kanpo daudela, ‘
Alpatu dudan eran, proposalzen diren eraikinak eslalpe sinpleak

baitira.

HIRIGINTZA ETA GARAPEN IRAUNKORRA - URBANISMO Y DESARROLLO SOSTENIBLE

Tel . 943 857172 / Fax. 943 852140 - ofitek@azkaitia, net

AZKOITIKO UDALA - HERRIKO ENPARANTZA Z/G - 20720 AZKOITIA
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AZKOITIKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE AZKOITIA

Horenbestez,

ATKOITIKO UDALARI HURRENGOA ESKATZEN DIOT: idatzi hor]efon jasola
geralzen den legez. berau onarlu, ela berlan jasolako ALEGAZIOAK
ixerla ditzala hasierakoz onarluiiko Azkeiliko Higinlza Arauetako Tesiu
Baleraluaren 3. aldaketa punlualeko dokumentuan, eta dagozkion
izapideen ondoren, onarlu dilzola eta dokumenluak jaso behareko
aldokelak agindu dilzala.

Azkoilian 2015eko ofsailaren éan.

Jose Maria Laraiiaga Elduaien

HIRIGINTZA ETA GARAPEN IRAUNKORRA - URBANISMO Y DESARROLLO SOSTENIBLE
Tel . 943 857172 / Fax. 943 852140 - ofitek@azkoitia.net
AZKOITIKO UDALA — HERRIKO ENPARANTZA Z/G - 20720 AZKOITIA
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1.1.4.

INFORME A LAS ALEGACIONES.

“

Referente a la alegacion a la Aprobacion Inicial de la Modificacidn n? 3 de las NN.SS.P. de Azkoitia
promovida por José Maria Larranaga Elduaien en fecha de 6 de febrero de 2015, de Registro de Entrada n2
573, en el Ayuntamiento de Azkoitia.

INFORMO

1. CONTENIDO DE LA ALEGACION.

PRIMERA Que las superficies establecidas en el documento de la modificacion de NN.S5.P. no son
correctas en base a las superficies establecidas en una documentacién presentada por el
alegante el 29 de mayo de 2012.

SEGUNDA Denuncia que un documento de maodificacion de NMN.SS.P. pueda introducir medidas
correctoras en una fachada existente y solicita que esta se mantenga como tal. Al mismo
tiempo, solicita que el documento de modificacion no determine las caracteristicas de una
intervencidn arquitectdnica.

TERCERA  Alega la no necesidad de introduccion de medidas correctoras paisajisticas en los taludes y
escolleras de su ambito y que ya las introdujo en 2007.

CUARTA  Estdn en contra de |a ejecucion del pabelldn en una unica fase como establece el documento
de modificacion y que ellos en el escrito que remitieron el 29 de mayo de 2012 al
Ayuntamiento de Azkoitia, establecian cuatro fases.

QUINTA Estan en contra de la valoracion econdmica del documento, aludiendo que los precios
establecidos no proceden pues lo de edificacian estan fuera de mercado y los de urbanizacion
no son aplicables.

SEXTA Referente a la gestion urbanistica, no ve necesario la realizacion de un proyecto de
urbanizacidn, considerando suficiente un proyecto de ejecucion de obras para |a edificacian

SEPTIMA  Reincide en lo erréneo de los valores resultantes del ejercicio econdmico y que se tengan en
cuenta valoraciones para una cubierta sencilla.

2. INFORME TECNICO.

Precisar, en primer lugar, que el equipo redactor, visitd las instalaciones de la Serreria Egurrola en dos
ocasiones, juntandose con el alegante y atendiendo en el lugar sus necesidades empresariales y logisticas.
También el alegante fue atendido y escuchado por la Comision de Seguimiento municipal, formada al
respecto y formada por los servicios técnicos, juridicos y politicos municipales junto al equipo redactor.
Del resultado de dichas reuniones, se llegaron a unos criterios acordados que fueron trasladados al
documento tecnico de la modificacion.

Dichos criterios y parametras han sido descritos en el documento presentado para aprobacion inicial en el
capitulo 1.6.2.c.” "Estado Legal Modificado. Serreria Egurrala” paginas 41-47 de la memaoria del proyecto
de modificacidn n? 3 de las NN.SS.P. de Azkoitia.

El presente informe da respuesta a cada una de las alegaciones planteadas.
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PRIMERO

SEGUNDO

Referente a las superficies descritas en el documento.

Tras reunion aclaratoria con la propiedad en presencia del técnico municipal, se ha ajustado
la prolangacién de la estructura de la cubricién hasta los 5 metros de distancia de linderos,
sobre una base topografica actualizada de modo y manera que se establezca la superficie
definitiva a cubrir. Tambien se ha tenido en cuenta necesidades futuras de edificabilidad (t)
en términos de 14D y otras normativas sectoriales que pudieran surgir. Estas nuevas
superficies basadas en los criterios del articulo 49 de las Normas Subsidiarias de Azkoitia y
articulo 30.6.b. del PTS Agroforestal se dard traslado a la ficha urbanistica de Serreria
Egurrola para su aprobacion provisional. Ello quiere decir, la necesidad de diferenciar entre
pabellon construido “cerrado” en cuanto a edificabilidad fisica y urbanistica (t} y pabellon
“cubierto” como infraestructura en términos de ocupacion de suelo (s} pero sin
edificabilidad, es decir, porches o porticos segun las NN.SS.P. de Azkoitia.

El resultado es de 3.174 m® en semisétano y 6.020 m? sobre rasante haciendo un total de
9.194 m’ {s) de cubricion para apilado de madera a modo de infraestructura. Se propone el
cerramiento del actual pabellon anadiendo una franja de 5 metros en la mitad norte y en su
entera longitud al oeste y al sur y contando una entreplanta de 585 m’ actuales y 405 m’
futuros haciendo un techo edificable total de 3.190 mz[t] y 2.200 m’ de ocupacion de suelo
(s) para las actuales y las futuras necesidades 1+D y normativas sectoriales que pudieran
afectar.

Para una mejor aclaracion se propone el siguiente cuadro comparativo entre el documento

aprobado inicialmente y lo que se propane para la aprobacién provisional en cuanto al uso
3 " s 2

exclusivo de |la industria forestal expresadaenm’:

Qcupacion Qcupacién suelo final | Cdificabilidad Cdificabilidad

suelo actual {s) {s) Actual {t) Final {t}
Aprobacion Inicial 1.758 5.447 {SR)+3.028 {ER) 2,298 10.773
Aprobacion provisional 1.758 6.020 {SR)+3.174 {BR) 713 3.190

Referente a los criterios compositivos, estéticos y de integracion en el paisaje de la
edificacion existente y la programada en su ampliacion.

El ayuntamiento de Azkoitia, como cualquier otro municipio, esta obligado a disponer de
Normativa Urbanistica, bien dentro de las NMN.SS5.P. o bien como complementarias a las
mismas.

Dentro de esa Normativa Urbanistica se establecen dos categorias: una de cardcter general
y otras de caracter particular, para cada area, sector o ambito urbanistico.

Dentro de dichas normativas, existen las de caracter estético, compositivo e integrador en
funcidn del ambito que se trate: casco viejo histdrico, ensanche, edificacidn abierta, baja
densidad, ciudad jardin, poligonos industriales... asi como el lugar, paisaje, conectividades y
cuencas visuales... y la historia y el arte (desde gdtico, renacimiento, barroco, neoclasica,
vanguardias del siglo XX,....}.

En ese sentido, desde el equipo redactor, se le propuso al alegante el impacto que producia
la fachada blanca del actual edificio (37,70 metros de longitud de frente) con lo que la
cubricion de sus exteriores para secaderos, produciria triplicar dicha longitud (98,4 metros)
produciendo un frente de 136 metros, absolutamente protagonista e impactante en esa
ladera de monte, en Azkoitia. Dada la actividad de serreria y su trabajo con la madera,
parecia conveniente y légico un disefio afortunado con celosias y/o lamas de madera, para
la proteccion de la lluvia en los frentes de las fachadas noroeste y oeste fundamentalmente
incluso se le proporciono desde el equipo redactor, imagenes de frontones realizados en sus

15de 110




MODIFICACION N° 3 DE LAS NNSS DE AZKOITIA

AZKQITIA

TERCERA

CUARTA

QUINTA

cierres con ese material, en pleno suelo no urbanizable, por lo que suponia un factor de
amabilidad en su integracidn en el entorno, dada la enorme escala que adquirira el pabelldn
ampliado, en un fragil paisaje no urbanizable.

El alegante se opusoc por cuestiones econdmicas y de mantenimiento, proponiendo
actuaciones mas ligeras como toldos y redes, cuestién que se acepto por el equipo redactar.
Se le advirtid que no era conveniente en ese ambito de suelo no urbanizable actuaciones de
proteccion de caracter permanente como los de ambitos de suelo industrial, tipo chapa
metdlica, bloques de hormigdn, ladrillos caravista y similares, cuestion que se introdujo en
las normas de edificacion especificas (pagina 46) y parametros de integracion paisajistica
(pagina 43} aspectos que deberan recogerse en el proyecto de ejecucion arquitectdnico que
se presente previo a |a Licencia de obras.

Referente a la no necesidad de introduccion de medidas correctoras paisajisticas en
taludes y escolleras.

Donde el alegante-propietario no ve necesidad de introducir medidas paisajisticas, es
precisamente donde debe establecerse uno de los condicionantes fundamentales de la
autorizacion tanto del uso, como legalizacion de las actuales instalaciones, incluso la
dotacion de las nuevas superficies bajo rasante y cubriciones sobre rasante, ambas para
secaderos.

Esa necesidad, pues, de integracion paisajistica, es un punto de partida basico en este
documento de modificacion. Y es asi como se recoge en las Normas de Urbanizacion
especificas (pagina 45} y parametros de integracion paisajistica (pagina 43).

Referente a las fases de ejecucion.

El documento de modificacion n? 3 de NN.SS. no establece |a ejecucion del pabelldn, ni en
una ni en cuatro fases.

Solamente establece un razonable plazo de dos afios para ejecutar |as obras que demanda
el propio alegante (capitulo 1.6.2.c.3., pagina 46).El plazo es orientativo y se establecera
definitivamente en las condiciones de Licencia al proyecto de ejecucién que se presente.

Referente a la valoracion economica.

El articulo 31.3. e. del Decreto 105/2008 de 3 de junio, estahlece la necesidad de un estudio
de viabilidad economico-financiera de la operacion urbanistica. En este caso, al no existir
equidistribucién urbanistica, al no corresponder a ningln tipo de esferas o tipos de
actuacidn previstos en el articulo 136 y siguientes de la Ley 2/2006.

Aun asi, los ratios que se proponen son:

Construccidn semisétano:  3.127 m” (t) x 197,87 €/m’=  618.750 €
Construccién secaderos:  5.348 m’ (t) x 301,79 €/m’= 1.614.000 €
Ejecucion urbanizacién: 1.546 m’ (1} x 57,00 €/m’=  88.250€

Las repercusiones en torno a 200 €,,fmZ y 300 E;"m2 para las construcciones previstas y 57
’ngm:e para la urbanizacion propuestas en los términos de esta modificacion se estiman
razonables, a los niveles de documento de modificacidn de NM.SS.P., que se suponen como
orientativos.

No obstante, |la precision de los costes vendrd establecido en los correspondientes
proyectos de ejecucion que se presenten en el Ayuntamiento previo a la concesion de
Licencia y la consiguiente liquidacion de tasas.
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SEXTA

SEPTIMO

RESUMEN

Referente a la innecesariedad de la realizacién de un proyecto de urbanizacién.

Corresponde a esta decision al propio Ayuntamiento de Azkoitia, su necesariedad. Podra
optar, desde el nivel, tamafo, complejidad e impacto, su elaboracion como documento
diferenciado, o incluir su definicion y valoracién, como capitulo integrado en el proyecto de
gjecucion de la edificacion programada.

Referente y reincidente en lo erréneo de la valoracién econémica.

Me remito a lo contestado en el capitulo quinto, dado que sera el proyecto de ejecucion
quién disene, defina, calcule y valore la cubierta pretendida.

En definitiva se destaca el nivel orientativo del documento de modificacion y que se remite
al proyecto basico y de ejecucidn de las obras y al control municipal del mismo, dada la
escala de las alegaciones presentadas.

Respecto a las superficies, se han aclarado los criterios establecidos diferenciandose entre
la superficie edificada y edificable (t) y la superficie de ocupacion de suelo que se cubre (s) a
modo de infraestructuras {secaderos) en el sentido del articulo 30 del PTS Agroforestal de
que no son edificios, es decir, carecen de edificabilidad.

3. CONCLUSION.

Estimar el punto primero de la alegacidn y desestimar el resto de puntos de la alegacion en los términos
expuestos en el presente informe.

Pasaia, 24 de m]Frzo de 2015.

Y

Luciano Pagaegi Bilbao
SABAI arkitektpak s.l.p.
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1.1.5. CONCLUSIONES DEL INFORME TECNICO MUNICIPAL DE FECHA 5 DE DICIEMBRE DE 2014.

1.1.5.1. Conclusiones del informe técnico municipal de fecha 5 de diciembre de 2014.

El informe técnico municipal concluia en la correcciéon de los siguientes aspectos:

Estudio de viabilidad econdmica financiera. El documento se adecuara a la normativa en
materia de valoraciones, al RD 1492/2011 por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones
de la Ley del Suelo (BOE 270, 9-11-2011) seguin apartado IV.4. del presente informe.

El documento para la aprobacion provisional debera recoger un apartado ejecutivo especifico
de resumen ejecutivo del mismo.

El documento deberd establecer, en aquellos ambitos urbanisticos en los que la Norma
Particular (Ficha Urbanistica) contiene la ordenacion pormenorizada de los mismos, los distintos
coeficientes de ponderacidn aplicables a cada uso urbanistico de conformidad con Ia
Legislacién que se acaba de citar.

El documento debera incorporar, en lo que a la documentacion grafica respecta, concretamente
en el Sector 16 Zabale y en el Sector 26 Oinartxo, la totalidad de las fichas vigentes y
modificadas. La ficha modificada de Qinartxo recogera la ordenacién pormenorizada del Sector.

1.1.5.2. Cumplimiento del condicionado del informe técnico municipal de fecha 5 de diciembre de

2014.

El documento de aprobacidn inicial se fundamentaba en los convenios urbanisticos firmados en
2012, en los que efectivamente el valor de repercusidn del suelo se remitia a las érdenes ECO y
EHA de 2003 y 2007 respectivamente. El presente documento se ha adecuado en el capitulo 5 al
RD 1492 de 2011 del Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo.

A su vez, se ha incorporado el resumen ejecutivo indicado en el articulo 32 del Decreto
105/2008 de 3 de junio, como capitulo 8 del presente documento.

En cuanto a los ambitos urbanisticos que contienen ordenacién pormenorizada se refiere a
Oinartxo, con Planeamiento pormenorizado, reparcelacién finalizada y ejecutado el Sector casi
en su totalidad con lo que deberd ser el proyecto de modificacion de la reparcelacién quién
modificase, si procediese, los coeficientes de ponderacién citados. Toda vez que el Texto
Refundido del Plan Parcial, establece en su capitulo 4.5. “Aprovechamiento lucrativo.
Coeficientes de ponderacién” los siguientes,

Industrial............ 1,00

Comercial........... 1,00 seran estos mismos los que se den traslado, a los ambitos que dispongan
la ordenacidn pormenorizada en la presente Modificacién, esto es Qinartxo, capitulos 1.6.2.b en
el suelo urbanizable.

Por ultimo se adjunta la totalidad de la documentacidn grafica en las fichas vigentes y
modificadas de Oinartxo y Zabale en los correspondientes capitulos 1.6.2.ay 1.6.2.b.

1.1.6. TRAMITE Y RESOLUCION DE LA COMISION DE ORDENACION DEL TERRITORIO DEL PAIS

VASCO.

En cumplimiento del articulo 91 de la Ley 2/2006 de 30 de junio, la modificacién n2 3 de las NN.SS. de
Azkoitia, una vez aprobado provisionalmente, por el Ayuntamiento de Azkoitia fue remitido por este
a la Comisién de Ordenacidn del Territorio del Pais Vasco.
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La cita Comision en Sesion 4/2015, de la Secciéon de Planeamiento Urbanistico de Gipuzkoa,
celebrada el 16 de septiembre de 2015 por unanimidad de los asistentes, acordd informar
favorablemente el documento urbanistico. Unicamente en materia de vivienda se establece la

siguiente consideracion:

“(...) El Ayuntamiento de Azkoitia deberd incluir la informacidn relativa a las reservas para el
cumplimiento de los estandares de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion
publica del ambito afectado en el articulado de la Normativa Urbanistica, previo a la

aprobacion definitiva del documento (...)”

Dicha mencidn se realiza en el capitulo 1.6.2. de la Normativa Urbanistica particular, concretamente
en la ficha urbanistica modificada del Sector 16 “Zabale”, capitulo 1.6.2.A.1, pagina 53.

Se adjunta la certificacion de dicha Sesion 4/2015.
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EUSKAL AUTONOMIA LURRALDE ANTOLAMENDURAKO BATZORDEA
COMISION DE ORDENACION DEL TERRITORIO DEL PAIS VASCO

Espedientea: 3HI-022/15-P03-A
AZKOITIA
Hiri-antolamenduko Plan
Crokorraren 3. aldaketa-
puntuala, honako hauei da-
gokienez: Zabale, Onartxo
eta lurzoru urbanizaezina.

Expediente: 3HI-022/15-P03-A
AZKOITIA
3? modificacion puntual del
Plan General de Ordenacion
Urbana: Zabale, Ofartxo vy
suelo no urbanizable.

TOMAS ORALLO QUIROGAK, EUSKAL
AUTONOMIA ERKIDEGOKO LURRALDE
ANTOLAMENDURAKQO BATZORDEAREN
GIPUZKOAKO HIRIGINTZA PLANGINTZA
ATALEKO IDAZKARIAK

ZIURTATZEN DUT Gipuzkoako Hirigintza
Plangintzaren Atalak irailaren 16an, 4/2015
bilkuran, besteak beste, honako erabaki
hauek hartu zituztela, aho batez, kideen
gehiengo osoa eratzen zuten bertaratuta-
koek:

“l.- Lurralde-antolamenduaren arloan:

“l. Aldeko irizpena ematea Azkoitiko udale-
rriko  “Arau Subsidiarioen 3. aldaketa” es-
pedienteari, Lurzoruari eta Hirigintzari bu-
ruzko 2/2006 Legea betetzeari eta honako
hauetara egokitzeari dagokionez: Euskal
Herriko Lurralde Antolakuntzari buruzko
4/1990 Legearen lurralde-antolamenduko
tresnak, eta Autonomia Erkidegoko Era-
kunde Erkideen eta Lurralde Historikoe-
tako Foru Erakundeen arteko Harremanen
gaineko Legea aldatzen duen uztailaren
16ko 5/1993 Legean adierazitako alder-
diak.

Il. Kontuan hartu beharko da, Lurzoruari
eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen
Bigarren Xedapen Iragankorrean ezarrita-
koari jarraiki, Hiri-antolamenduko Plan
Orokor eta Plangintzako Arau Subsidiario
guztiak lege horren xedapenetara egokitu
beharko direla.

Il- Etxebizitzaren arloan:

Etxebizitzaren arloan, Etxebizitza Sailbu-
ruordetzaren txostena aldekoa da, baina
honako hau hartu behar da kontuan:

Dokumentua behin betiko onartu baine
lehen, Azkoitiko Udalak Hirigintza
Araudiaren  artikuluetan  erreserben
informazioa erantsi beharko du,
eragindako eremuko babes publikoko
araubideren baten menpeko etxebizitza-
estandarrak betetzeko.

TOMAS ORALLO QUIROGA, SECRETA-
RIO DE LA SECCION DE PLANEAMIEN-
TO URBANISTICO DE GIPUZKOA DE LA
COMISION DE ORDENACION DEL TE-
RRITORIO DEL PAIS VASCO.

CERTIFICO gue en la Sesion 4/2015, de la
Seccion de Planeamiento Urbanistico de
Gipuzkoa celebrada el dia 16 de septiem-
bre, se adopto, entre otros, por unanimidad
de los asistentes gue conformaban la ma-
yoria absoluta de sus miembros, los si-
guientes acuerdos:

“I. En materia de Ordenacién Territorial:

“I. Informar favorablemente el expediente
de “3* Modificacién de las Normas Subsi-
diarias”, del municipio de Azkoitia, en lo
gue respecta al cumplimiento de la Ley
2/2008, de Suelo y Urbanismo, a su ade-
cuacion a los instrumentos de Ordenacion
Territorial de la Ley 4/1990 de Ordenacion
del Territorio del Pais Vasco y a los aspec-
tos sefalados en la Ley 5/1993 de Modifi-
cacién de la Ley de Relaciones entre las
Instituciones Comunes de la Comunidad
Auténoma vy los érganos Forales de sus Te-
rritorios Historicos.

Il. Se debera tener en cuenta que, en cum-
plimiento de lo establecido en la Disposi-
cién Transitoria Segunda de la Ley 2/20086,
de Suelo y Urbanismo, todos los Planes
Generales de Ordenacion Urbana y Nor-
mas Subsidiarias del planeamiento deberan
ser adaptados a las determinaciones de la
Ley mencionada.

II- En materia de Vivienda:

En materia de vivienda el informe de la
Viceconsejeria de Vivienda es favorable
con la siguiente consideracion:

El Ayuntamiento de Azkoitia deberd
incluir la informacién relativa a las
reservas para el cumplimiento de los
estandares de viviendas sometidas a
algin régimen de proteccion publica
del ambito afectado en el articulado de
la Normativa Urbanistica, previo a la
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Ill. Espediente hau behin betiko onartzeko,
eskumena duen organoari honake hauek
egindako txostenak bidaltzea: Etxebizitza
Sailburuordetza (l. eranskina); eta, URA-
Uraren Euskal Agentzia (ll. eranskina).
Ziurtagiri horiek erantsita doaz.”

Eta horrela jasota gera dadin, ziurtagiri hau
egin eta sinatu dut, bilkuraren akta onetsi
baino lehen, Vitoria-Gasteizen, 2015eko
irailaren 16an.

IDAZKARIA/EL SECRETARIO

lzpta./Fdo.: Tomd:

EUSKAL AUTONOMIA ERKIDEGOKO LURRALDE ANTOLAMENDURAKO BATZORDEA
COMISION DE ORDENACION DEL TERRITORIO DEL PAIS VASCO

aprobacion definitiva del documento.

lll. Remitir al érgano competente para la
aprobacion definitiva del expediente los in-
formes emitidos por la Viceconsejeria de
Vivienda (Anexo 1) y por URA. Agencia
Vasca del Agua (Anexo II), que se acom-
pafian a la presente certificacién.”

Y para que asi conste, expido y firmo, con
anterioridad a la aprobacién del acta co-
rmespondiente a esta Sesion, en Vitoria-
Gasteiz, a 16 de septiembre de 2015.
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1.2. CARACTER, OBJETO Y FINALIDAD DEL EXPEDIENTE.

La Modificacién que se propone, dentro de un Unico expediente de Modificacién Puntual, ha de
considerarse efectivamente como de CARACTER PUNTUAL, de acuerdo con lo establecido en el
articulo 103 de la Ley 2/2006 de 30 de junio y en el Reglamento de Planeamiento (RP/ articulo 154.4)
ya que la alteracién de las determinaciones de las vigentes NN.SS. de Planeamiento Municipal,
suponen Unicamente cambios aislados de las mismas, sin que conlleven la adopcién de un nuevo
modelo territorial que origine nuevos criterios globales, ni respecto a la estructura general vy
orgdnica del territorio, ni a la clasificacion del suelo.

El articulo 103 de la Ley 2/2006 de 30 de junio, a los efectos de su tramitacion, en su apartado
tercero remite al articulo 58 en cuanto al rango jerdrquico de las determinaciones de ordenacion, el
cual en su, también, apartado tercero establece que:

“Las determinaciones de la ordenacion pormenorizada no podran contravenir las
determinaciones de la ordenacidn estructural, salvo la previa o simultanea modificacién o
revision del correspondiente plan general.”.

Para ello se procede en este documento a la adecuacidn urbanistica de las necesidades y realidad
existente de los dmbitos citados para esta modificacion.

Ademas, en 7 de agosto de 2013, se procedié a la firma de un Convenio Urbanistico entre los
propietarios de los Sectores 16 y 26 y la Serreria Egurrola y el Ayuntamiento, el cual entendiendo el
interés publico de las modificaciones propuestas por las personas interesadas, describia en la
clausula n? 1, literalmente lo siguiente:

“Primero. Objeto.
El Objeto de este Convenio de Ordenacion Urbanistico es el siguiente:

Establecer el contenido de la 3. Modificacion Puntual del Texto Refundido de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Urbanistico de Azkoitia y concretar las condiciones para su
ejecucion.

El contenido de la 32Modificacidon Puntual es el siguiente:

I Ambito 26. Poligono Industrial Oinartxo. Aparte de la edificabilidad de la parcela V3, en la
actualidad propiedad de UISA, es decir, aparte de la edificabilidad en planta baja de 2.000
m?, se propone afadir otra planta (como quedaba recogido en el borrador de la 22
modificacién) Para ello, en el documento deberda quedar reflejada la actividad de
dotaciones.

Il. Ambito 16. Zabala. Las normas actuales para este dmbito condicionan la puesta en marcha
de cualquier actividad a la concesion del 60% de las licencias de las normas urbanisticas de
la normativa de Azkoitia. Asi las cosas, la Gnica empresa ubicada en el ambito ha enviado a
este Ayuntamiento una peticién para la regularizacién de su situacidn. En consecuencia,
esta 32 modificacidn (tal y como se recogia en el borrador de la 22 modificacion) deberia
proponer la consolidacion de la situacidn actual de la parcela industrial del ambito.

M. En el entorno de Egurrola, ambito para actividades econdmicas en suelo no urbanizable. A
peticidn de las empresas ubicadas en el entorno de Egurrola, se propone la designacion de
un ambito para el desarrollo de actividades asociadas al sector primario. Cumpliendo el
criterio de la Consejeria de Ordenacién del Territorio del Gobierno Vasco, y visto que se
propone una actividad relacionada con el sector primario, se va a proponer designar un
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ambito para el desarrollo de la actividad relacionada con el sector primario en suelo no
urbanizable.

\A La propuesta de recalificacidén de parcela de forestal a agroganadero a la vista de que segun
el histdrico de ortofotos, es evidente que uso forestal no se ha desarrollado, al menos, en
los ultimos treinta afios existiendo incluso una caseria no vinculada a ningun tipo de
explotacién forestal en la parcela; ello permitird la reordenacion de los recursos
naturalisticos de la zona atendiendo a su mayor vocacién de uso y una calificacion mas
adecuada en cuanto a la situacién actual del suelo”.

Por ultimo, el Ayuntamiento de Azkoitia ha considerado oportuno flexibilizar y optimizar las
condiciones de parcelacién minima, en el poligono industrial de Oinartxo, con el objeto del control
del tamafio, en su caso, y asi impulsar y viabilizar el dmbito de las actividades econdmicas en el
municipio.
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1.3. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE LA MODIFICACION.

Esta justificacion de la necesidad de la Modificacién n2 3, es la siguiente:

Modificacién n2 1 (Suelo Urbanizable Residencial).

Respecto al Sector 16. Zabale se trata de una actuacion de consolidacién, en la que se pretende
consolidar la actividad de una industria definida en el planeamiento su edificacién, como fuera de
ordenacion, dada la inactividad del Sector de la construccién en el sector inmobiliario, debido a la
crisis financiera y en tanto en cuanto no se reactive la misma.

Modificacidn n2 2 (Suelo Urbanizable Industrial).

Respecto al Sector 26. Oinartxo, se trata de una actuacion de dotacion dado que por sus necesidades
de la actual actividad, se permite posibilitar el incremento de una planta nueva en el pabellén
industrial actual.

Asimismo, se aprovecharia, la presente modificacién para introducir una ordenanza que establezca la

parcela minima con el objeto de posibilitar y garantizar, con efectividad, la posible division
parcelaria, atendiendo al interés publico municipal.

Modificacidn n2 3 (Suelo No Urbanizable).

Respecto a la Serreria Egurrola y sus necesidades de ampliaciéon para cubricién del almacenaje de
madera para secado al exterior, en un suelo ya antropizado, se piensa en el mantenimiento de la
clasificacion del suelo, es decir, manteniéndose como suelo no urbanizable y utilizando la matriz para
la ordenacién del medio fisico de las DOT, y entender como uso forestal admisible en la zonificacion
de las NN.SS.P. no solo como agroganadero por considerarse “incluidas en el uso, las instalaciones
necesarias para el manejo de las masas, asi como las construcciones ligadas a la explotacién forestal,
(...) del epigrafe 8.5.2.C.4. de dichas Directrices de Ordenacién Territorial, como uso “propiciado” o
“admisible con planeamiento de desarrollo” segun la categoria del suelo o desde el articulo 31 del
PTS Agroforestal de la CAPV. Esta técnica del urbanismo parece mas coherente y garantista para la
administracidn publica, al mantenerse la clasificacidn del suelo, como no urbanizable.

Modificacién n2 4 (Suelo No Urbanizable).

Respecto al cambio de categoria de ordenacién en una parte del caserio Oianguren, parte de
constatar la realidad fisica del lugar. Se trata de un prado de pasto, que las NN.SS.P./1997,
categorizan como forestal, lo que siempre ha sido un “zelai”, un prado, una campifia. El objetivo,
tratara pues de adecuar simplemente la trama grafica de la categoria de ordenacién pasando de una
zona forestal a una zona agroganadera y campifia, con la consiguiente adecuacién automatica de
usos.

24 de 110




MODIFICACION N° 3 DE LAS NNSS DE AZKOITIA
AZKOITIA

Referente exclusivamente al suelo no urbanizable, se trataria de estas dos ultimas modificaciones: la
n2 3 y n24 que estardn sujetas al estudio de evaluacién estratégica ambiental.

En realidad, se trata de dos aspectos puntuales y particulares que no afectan al Modelo Territorial
establecido para el municipio, por lo que el impacto en las NN.SS.P. de 1997 se considera nulo, es
decir que no tiene incidencia apenas sobre el modelo fisico y tampoco ninguna afeccién al medio
ambiente. Se considera un impacto de tipo paisajistico en el caso de la Serreria Egurrola que
precisara las medidas correctoras oportunas en el planeamiento de desarrollo.
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1.4. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD.

La justificacidn de la conveniencia y oportunidad de la presente Modificacién n2 3 de las NN.SS.P. de
Azkoitia, se sustenta en la voluntad municipal de posibilitar las actuaciones descritas en el apartado
anterior referente a los suelos clasificados como urbanizables (2) y no urbanizables (2), sin que ello
suponga incremento alguno en los limites de desarrollo maximo previsibles para el municipio segun
las Directrices de Ordenacion del Territorio, ni afecten a la ordenacion estructurante del Plan.

Ademas el articulo 103, de la Ley 2/2006 de 30 de junio, referida a la modificacién de los planes de
ordenacién urbanistica en cuanto a concepto, procedencia y limites se establece en su apartado
cuarto:

“La modificacion podrd tener lugar en cualquier momento”.

Y en base a ello, fue redactado entre el Ayuntamiento de Azkoitia y los propios interesados, el
preceptivo Convenio Urbanistico en fecha 7 de agosto de 2013.
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1.5. CRITERIOS, CONTENIDOS Y ACCIONES EN QUE SE BASA LA MODIFICACION
N° 3.

1.5.1. CRITERIOS Y CONTENIDOS.

Los criterios fundamentales en que se basa la presente Modificacién de las NN.SS.P. son los
siguientes:

1. Adecuar la realidad urbanistica a la realidad de la actual actividad econdémica del Unico
pabelldn industrial existente pendiente de regularizacién de su actividad con lo que se
pretende su consolidacién en el Sector 16. Zabale de las NN.SS.P. de Azkoitia.

2. Posibilitar el desarrollo de las necesidades industriales actuales en una parcela edificada del
Sector 26 Oinartxo, concretamente en la parcela V3 afiadir una planta de 2000 m2 a la ya
existente, con la consiguiente reserva dotacional, asi como la definicidn y el establecimiento
de la parcela minima mas ajustadas a la realidad de la gestidn del area, desde un interés
publico.

3. Posibilitar las necesidades de ampliacion/cubricidon de espacio ya antropizado para secado
de madera de la Serreria Egurrola en suelo no urbanizable definiendo las caracteristicas y
parametros de dicha ampliacién/cubricion. En este sentido al no proceder a su
reclasificacion de suelo y mantenerse como suelo no urbanizable de uso forestal y como
actividad admitida las instalaciones necesarias para la transformacién y explotacién forestal,
se tratard de la delimitacion del ambito susceptible de ordenacién y con indicacién de los
pardmetros urbanisticos a regir en esa parte del suelo no urbanizable y su ordenacién y
desarrollo pormenorizado que posibilite las actuaciones previstas en el ambito.

4. Corregir el error detectado en la categoria de ordenacion de una parte de los pertenecidos
del caserio Oianguren, adaptando dicha categoria a la realidad fisica del lugar. En ese sentido
solamente se contempla la adecuacion grafica de la categoria del suelo a agroganadero,
pasando de manera automdtica al régimen urbanistico de dicha clase de suelo no
urbanizable.

Los contenidos del presente documento se fundamentan en el articulo 102 y siguientes de la Ley
2/2006 de 30 de junio, articulo 31 del Decreto 105/2008 de 3 de junio y en lo que concierne en el
Decreto 123/2012 de 3 de julio.
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1.5.2. ACCIONES.

1.

De Ordenacion Estructural (Ley 2/2006)
Serdn de aplicacién:
De caracter general: articulo 35.1.h.

De suelo urbanizable sectorizado: articulo 35.2.c.

De suelo no urbanizable: articulo 35.4.a,b.

De Ordenacién Pormenorizada (Ley 2/2006).
Serdn de aplicacién:
Articulo 56.1.e,f,i,k,

De parcelaciones

Serdn de aplicacién:

Articulos 38 y siguientes Ley 2/2006
Articulo 92 de las NNSSP de Azkoitia.
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1.6. MODIFICACION PUNTUAL.

1.6.1. ESTADO LEGAL ACTUAL.

1.6.1.A. SECTOR 16 “ZABALE".
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1.6.1.A.1. PARCELARIO.
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1.6.1.A.2. ORDENACION ESTRUCTURANTE. FICHA URBANISTICA SECTOR 16. “ZABALE".
AZKOITIKO PLANGINTZARAKO ARAU SUBSIDIARIOAK
NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE AZKOITIA
FICHA URBANISTICA DEL SECTOR | 16.- “ZABALE”
DATOS GENERALES
CLASIFICACION | SUELD URBANIZABLE SUPERFICIE TOTAL | 21.733 m2
CALIFICACION [ RESIDENCIAL SUPERFICIE META [ 20.803 m2
0 w.\
i
SISTEMAS GENERALES
SISTEMA GENERAL DE CAUCES E3 0 m2
SISTEMA GENERAL DE COMUMICACIONES bl B0 m2
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES E-1 0 m2
SISTENMA GENERAL DE EQUIPAMENTOS e 0 m2
ZONA RESIDENCIAL A2YA3 20.503 m2.
SUPERFICIE TOTAL 21.733 m2.
TIPO DE ACTUACION | REGENERACION Y NUEV(D DESARROLLO
N® DE YIVIENDAS
ACTUAL | 24 [ suUsTITUDAS | 0 [ NUEWAS | 36 [ TOTAL | 50
DENSIDAD SOBRE LA SUPERFICIE TOTAL NETA | 28,84 ViviHa | WIVIENDAS DE VPO: 30
TIFOLOGIA [ A2vAS ] BIFAMLIARES, BLOQUES EN LINEA | SECCION | PB+4Y PB+5 (ACTUALES) ¥ 88+2+BC v PE+1+BG
EQUIPAMIENTOS
CONERCIAL ESCOLAR SANITARIO S0CI0-CULTURAL ADMMNISTRATIVO RELIGIOS0 DEPORTIVO
PARC. | EDIE PARC. [ EDIF. [ PARC. | EDIF. PARC. | EDIF. FARC. [ EDIF PARC. [ EDFF. [ PARC. [ EDIF.
[ [ [
ESPACIOS PUBLICOS (SUPERFICIES APROXIMADAS A DETERMINAR EM EL PP}
WIALES [ APARCAMENTOS N® | [ PARGQUEINFANTIL | ACERASYPLAZAS [ JARDINES [ BIDEGORRI
1.441 n [ 40 PLAZAS | [ | 741 [ 1.200
APROVECHAMIENTOS
QCUPACION EM PLANTA PARCELA PRIVADA SUPERFICIE TOTAL
WIVIENDA
COMERCIAL
TOTAL 901 + 1,788 m2 forientativa) 4.304 + 42342 2 {orientative) 3246+ 4911 2
Usos
WIVIENDA, [ COMERCIO [ OTROS US0S

En plantas alfas v en plantas bejas en bifamiliares y nueves blogues | [
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OBJETIVOS
. Regeneracion de una zona mixta, en la que iven industrias con viviendas, granjas y txabol fi iola en una zona residencial de baja densidad teriéndose las
edificaci idenciales y reord do una zona de huertas de ocio.

. Modificacién del acceso al barmo de Urrategi, eliminandose el actual y realizandolo a través del nudo ampliado de Altzibar. Desde este vial, se accedera, asi mismo, al Sector, se
gestionara como Sistema General, adscrito a |a rede Provincial.

. Creacion de un espacio libre que bordee el caserio Zabale (inventariado).

CONDICIONES DE PLANEAMIENTO Y ACTUACION

. Se redactara un Plan Parcial, Proyecto de Urbanizacién, Estatutos, Bases de G rtacion, Proyecto de Reparcelacion y Programa de Actuacion Urbanizadora.

. Sistema de Actuacién: CONCERTACION.
. Esta prevista su realizacion en el segundo quinquenio, condicionada.

. 8i, con anterionidad a la ejecucion del Sector por los propietarios, el Ayuntamiento estim ia la gjecucion de las obras de urbanizacion total o parcial o construir parte del
equipamiento, se podra obtener por cesion gratuita el suelo previsto para tales obras o subsidiariamente, por el sistema de expropiacién forzosa, La aprobacio de la P nt
Momnativa, producira los efectos prswstos enel At 33 dela Ley /98 de 23 de abril sobre Régimen del Suelo y Val . Una vez obtenidos los t , 8l Ay h tara

las obras a su coste. Los p i Isaran al Ayunt

los terrenos, actualizados a la fecha de cobro,

, los gastos de urbanizacion que les hubiere correspondido, asl como el justiprecio que se hublem padlda pagal por

CONDICIONES DE EQUIPAMIENTO Y URBANIZACION

. El plan parcial dotara al Sector, como minimo, de los espacios libres de dominio y use pablico y de los equipamientos exigidos por |a Ley del Suela.

. Correra, por cuenta de los promotores del Sector, sufragar la totalidad de las obras de urbanizacion comprendidas dentro del limite de actuacién a excepcién del vial al Barrio de

Urrategi que es Sistema General. Asi mismo, sufragar las i con las infr exteriores.
. Se cumplimentard la cesién del 10%6de |a edificabilidad media al Ayuntamiento
. Los edificios se dotaran, al menos de 1,5 plazas de P to por vivienda. Los a garajes se ubicardn dentro de las parcelas privadas. Se cederan los t

correspondientes a las huertas de ocio, que f a e desde el Ay

CONDICIONANTES MEDIOAMBIENTALES

. SUELOS CONTAMINADOS: Obli iedad de i tigacion de la calidad del suelo tal y como determina la ley 1/2005 de 4 de febrero. La licencia o autorizacién para el
movimiento de tierras en las zonas afectadas de este Area queda supeditada a |a previa declaracian de la calidad del suelo por el érgano competente.
. El p!ansermenh: de dssalrullu debera tener en cuenta, como criterios de disefio:

o B to e ion de las has de entidad de vegetacion aimjntana

o Lmﬂacnin de las &reas pavimentables no

p bles. En los esp peatonales y de dados se planteara la utilizacién de materiales permeables a
la luvia.
. El futuro proyecto de bidegomi se ajustara a las daci realizadas por el Manual para las vias ciclistas de Gipuzkoa (Diputacion Foral de Gipuzkoa, 2006).

. Se estableceran sistemas de ahorro de agua y consumo energético en las nuevas edificaciones, asl como en los espacios plblicos. Los edificios de nueva construccién deberan
disponer, al menes, del certificado de eﬁciancia energética (Real Decreto 47/2007, de 19 de enera).

e Ruido Ambiental: los edificios mas préxi ala Gl-2634 sup los siguientes ruidos en fachada: 65-70 dB(ﬂ) Lden (dia-tarde-noche) y 60 dB{A) Ln (noche). Parte
del barrio de Zabale esta aspeclaknanie expuesto a este impacto debido a su iaala tera y a la inexistenci bstaculos entre &sta y las casas. El planeamiento de
desamollo contemplard medidas p tivas o i que aseg que no se sobrepasardn los niveles mémus de ruido amh|ental recomendados en las zonas
residenciales. En este sentido las nuevas edificaciones residenciales cumpliran con unas condici de ruido des con las peas y de la organizacion

mundial de la salud. No se deberan superar los niveles de ruido de 65 dB (A) en horario diurno y 55 dB (A) en horario noctumo en fachadas. Para ello se estableceran medidas
como pantallas acisticas que Bwler! el citado ruido pmducldu fundamentalmente, por el trafico en la caretera GI-2634. En el caso de que éstas medidas no sean suficientes, se

tableceran otras medid tarias (ord on de los espacios de las viviendas, sistemas de aislamiento adicionales..).
. Durante la fase de obras se tarldran an cusnla did tectoras y toras para minimizar ruidos, contaminacion de aire, etc.
| DESARROLLO de la A.L 16-1 (Superficie: 20.830 m2.) SUELO URBANIZABLE

1. CONDICIONES DE EDIFICACION

Se lidan las edificaci idencial i caserio Zabale, Miren Txiki, Toki Eder y Etxe Alai, con sus actuales edificabilidades, que
I 3.246 m2., quedando fuera de ord ion los diferentes anexos de las mismas.

Se autorizan nuevas edificabilidades en base a 6 edificaciones bifamiliares, con una superficie total de 2.436 m2. y dos bloques de vivienda con una

superficie de total de 2475 m2.

Se autoriza |a construccion de plantas de sotano.

Ocupacion aproximada en planta de edificacién nueva: 1.788 m2.

Parcela privada de las edificaciones actuales: 4.304 m2.

Parcela privada de las edificaciones nuevas: 4.842 m2 (orientativo)

Seccion de las nuevas edificaciones: PB+1+BC, altura de alero 7,00 m, en bifamiliares y S5+2+BC, con altura de alero de 3,00 m. desde el vial en los

bloques.

N® maximo de viviendas: 24 actuales y 36 nuevas (Total 60),

La ardenacitn grafiada e a titulo arientativa.

Los vuelos maximos se fijan en 1,00 m. pudiendo desarrollarse en toda la longitud de las fachadas, excepeién hecha de la PB. El porcentaje de

vuelos cerrados no superard el 50% Los sotanos de los bloques podran sobresalir una franja de 3,00 m. de la linea de ocupacion de |a vivienda.

Pendiente méxima de cubierta 35%, a cuatro aguas. Se admiten, opcionalmente, terrazas en el BC, sin que sobresalgan elementos de las mismas de

la linea de pendiente de cubierta.

Los aleros tendran un vuelo maximo de 1,80 m. contados desde el cierre de |a fachada.

Ifiaki Echeverria (arquitecto) — Ibarrondo y Lamikiz — Easo (abogados) — Ekolur (asesoria ambiental)
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2. CONDICIONES DE USO

Laz plantas de sétano y semi 58 dedicara lush te, a guarderia de vehiculos ligeros, trast o de

la edificacion.

Las plantas bajas se podran destinar a vivienda ademas de portales, cuartos de instalacis oficinas,

Las plantas de pisos se desbnaran a vivienda, oficinas o equipamientes.

Las plantas bajocubierta podran destinarse a vivienda ademas de trasteros o servicios e instalaciones comunes propias del bloque.

3. CONDICIONES COMPLEMENTARIAS

Esta unidad de actuacion, solo podra d 1l cuando se haya saturado el B0% de los d llios previstos en el resto de las dreas o sectores, a

excepeion del Sector 15 “Santa Clara™ que esta sujeto a las mismas condiciones que el presente,

Ifiaki Echeverria (arguitecto) — |barrondo v Lamikiz — Easo (abogados) — Ekolur (asesoria ambiental)
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1.6.1.B. ESTADO LEGAL ACTUAL. SECTOR 26. “OINARTXO".

Situacién: Ambito totalmente desarrollado y ejecutado. La urbanizacién ya ha sido recepcionada por
el Ayuntamiento de Azkoitia (el presente ambito ha pasado, en consecuencia, a tener la categoria de
suelo urbano, Art. 11,2 de la Ley 2/2006 de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo).

Plan Parcial: Aprobado definitivamente en fecha 10 de mayo de 2007 por el Pleno del Ayuntamiento
de Azkoitia (BOG n2 236 de 4 de diciembre de 2007).

Primera modificacién del Plan Parcial: Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Azkoitia de 25 de
febrero de 2009, se dio aprobacién definitiva a la Modificacion del citado Plan Parcial (BOG n2 70 de
17 de abril de 2009).

N

1.6.1.B.1. ORDENACION ESTRUCTURANTE. FICHA URBANISTICA SECTOR 26 “OINARTXO”.
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AZKOITIKO PLANGINTZARAKO ARAU SUBSIDIARIOAK
NORMAS SUBSIDIARIAS DE FLANEAMIENTO DE AZKOITIA

FICHA URBANISTICA DEL SECTOR |

26.- “OINARTXO”

DATOS GENERALES

CLASIFICACION |

SUELO URBANIZABLE

SUPERFICIETOTAL

146,200 m2

CALIFICACION

| _ACTIVIDADES ECONOMICAS

SUPERFICIE NETA

146.200 m2

o 5
S SE

SISTEMAS GENERALES
SISTEMA GENERAL DE CAUCES E3 0 me
SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES D 0 m
SISTEWA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES E-1 0 me.
SISTEWA GENERAL DE EQUIPAMENTOS F 0.
ACTIVIDADES ECONDMICAS B1 146.200 m2.
SUPERFICIE TOTAL 146.200 m2.
SUPERFICIE TIPODE OCUPACION EN PLANTA
COMPRENDE LAS ANTIGUAS AREAS
AFECTADA M2. ACTUACION ACTUAL CRECIMIENTD TOTAL
AREA 59.- CINARTXO TOTAL 146.200 |NUEYD DESARROLLO ] 44.000 44.000
TOTAL 0 44.000 | 44.000
APROVECHAMIENTOS
QCUPACION EN PLANTA DE LA EDIFICACION 44.000 m2
EDIFICABILIDAD SIN ENTREPLANTAS 63000 m2
EDIFICABILIDAD COM ENTREPLANTAS £0%) 82,400 m2
PORCENTAJE DE OCUPACION EN PLANTA 0,30 m2./m2.
EQUIPAMIENTOS APROXIMADOS
ESCOLAR SANITARIO SOC.CULTURAL ADMINISTRATIVO RELIGIOSD DEPORTINO OTROS
PARC EDIF. PARC. EDIF. PARC. EDIF. PARC. ECIF PARC EDIF. PARC EDIF. PARC. EDIF.
1.500 3000 1.500
ESPACIOS PUBLICOS (A DETERMINAR EN EL PP}
MIALES APARCAM. BUERRS JARDINES BIDEGORRI PURTBEIRMA
PLAZAS TRANVIA
me. me me 15.000 me. me. m2.
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SUELO URBANIZABLE
OBJETIVOS

. Cuenta con un Plan Parcial bado, no ok te, la clasificacion del Sector 27- Egino Bern, en't que 58 I a contivacion del Secto, obliga a una reordenacian de
los viales internos de la misma, con objeto de que sirvan a su vez para mejorar los accesos al nueve Sector 27,con ello se posibilita una mayor edificabilidad del Sector 26 |

compensandose de alguna manera el incremento de Ins costos de urbanizacidn que suponan los nuevos accesos. En ia sa ha P llevar a cabo |a redaceidn
de un nuevo Plan Parcial io a los nuevos I 3

. La ordenacitn que figura en la ficha es a titulo informativo, el Plan Parcial no superara, en ningtn caso, la edificabilidad maxima establecida de 88,400 m2.

CONDICIONANTES MEDICAMEIENTALES

. SUELOS CONTAMINADOS: Obligatoriedad de investigacién de la calidad del suelo tal y como determina la ley 1/2005 de 4 de febrero. La licencia o autorizacién para el
mavimiento de tierras en las zonas afectadas de este Area queda ditada a la previa declaracion de la calidad del suelo por el drgano competente.
= Elplaneamiento de desamollo debera tener en cuenta, como criterios de disefio:

o Respeto e integracion de las manchas de entidad de vegetacion al.mﬁcluna

o Limitacion de las dreas pavi no bles. En los esp tonales y de accesos rodados se planteara la utilzacion de materiales permeables a
la lluvia.
o Se procurard ubicar los usos edificatorios en los terenos mas Ilanos y it la vagetacidn arbérea existenta en las zonas de mayor pendiente.
= El proyecto de urbanizacién contara con un Prog de it it L y. isajistica. Este proyecto debera recoger un analisis de las dreas afectadas por la ejecucion
de las obras y actuaci I tarias, tales coma: instalaci il 0 h de nueva ion, zonas de extraccion de mateniales a utilizar en las
obras, red de drenaje de las aguas de escorentia superficiales, accesos y vias abiertas para la obra, ete. Este Prog de rest 10n incluird las actuack que deben
para la int i isajistica de la actuacion, con ial at a la nueva red de drenaje de las aguas de escorentia, la integracion del sector en relacion con la orografia
(taludes tendidos, té “vivas” de estabilizacion de taludes) y los bordes de los cauces, la descripeion de las especi getales que se van a utilizar en la restauracion. ..
CONDICIONES DE EDIFICACION
Secciones:

PEB: Altura 10,00 m.

PBE+1: Altura 20 m.

PB+2 (equipamientos): Altura 15,00 m.

PB+2 (oficinas): Altura 15,00 m.

El ayuntamiento podra modificar las alturas por idades de produccién u otras ci

Dotaciones minimas:

Zona verde; 15.000 m2.

Parque deportive: 2%

Equipamiento comercial: 1% (puede ser privado)
Equipamiento social: 1%

N* de aparcamientos: 1 por cada 100 m2. construidos.

CONDICIONES DE PLANEAMIENTO Y ACTUACION

Sistema de actuacién: Concertacién.
Se redactara un Plan Parcial, Proyecto de Urbanizacion, Estatutos y Bases de Concertacion, Proyecte Reparcelacion y Prog de Actuacién Urbanizadora.
Esta prevista su realizacion en el primer quinguenio,

Si, con anterioridad a la ejecucion del Sector por los propistarios, el Ay i stim. ia la sjscucion de las obras de urbanizacién total o parcial o construir parta dal
equipamiento, se podrd obtener por cesién gratuita el suelo previsto para tales obras o subﬂdmnamenhe por el sistema de expropiacién forzosa. La aprobacion de la pmsente
Nomativa, producira los efectos previstos en el At 33 de la Ley 6/98 de 23 de abril sobre Régi del Suelo y Valoracién. Una vez obtenidos los t &l A 1

¥ hoaleard ot Aid It

al Ay asl como el justiprecio que se hublere podido pagal por

las obras a su coste. Los p los gastos de urbanzacnﬁn que les hubiere

los terrenos, actualizados a la fecha de cobro.

Sa cumplimentara la cesion del 105 de la edificabilidad media al Ayuntamiento.

CONDICIONES DE EQUIPAMIENTO Y URBANIZACION |

L

de los aquipamiant igidos por la Lay del Suele. Correra, por cuenta da
ion del vial, situado dentro de los limites,

El Plan Parcial, dotar4 al Sector, coma minimo, de los sistemas da espacios libres de drmmlo ¥ Us0 p
los propietarios, la ejecucian de las obras de urbanizacion dentro de los limites y las con las infrastructuras exteri ,a
que es sistema general adscrito al Sector.

p

En todo caso, y de conformidad con lo Bstahle:ndu en el Plan Temitorial Sectonial de Creacion Poblica de Suelo para Actividades E y de Equipami Comerciales el
dimensionamiento méximo de los nuevos equi iales queda establecido con ameglo a los siguientes parametros: Superficie neta maxima de plataforma explanada:

40.000 m2; y Superficie maxima de techo ed|ﬁcable 13.000 m2.
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1.6.1.B.2. ORDENACION PORMENORIZADA. SECTOR 26 “OINARTXO”. PLAN PARCIAL.

a) Memoria del Plan Parcial. Estado Actual.

Parcelas resultantes y asignacion de aprovechamientos.

Parcelas privadas Superficie (m’) Ocupacién max. (m®) | Edificabilidad max.

(m?)
V1 4387 m’ 4.387 m” (100%) 10.910 m’ (pb+1+entr)
V2 5.795 m’ 5.795 m” (100%) 14.731 m’ (pb+1+entr)
V3 2.001 m’ 2.001 m” (100%) 2.401 m’ (pb+entr)
V4 6.960 m” 5.000 m” (72%) 6.500 m’ (pb+entr)
V5 12.812 m’ 8.968 m” (70%) 12.555 m” (pb+entr)
L1 1.436 m’ 801 m” (55,78%) 2.403 m’ (pb+2)
L2 11.539 m’ 5.769 m” (50%) 6.923 m’ (pb+entr)
Equip. Comercial 1.749 m’ 1.321 m”* (75,92 %) 5.580 m’ (pb+3)
Total parcelas 46.670 m’ 34.042 m’ 61.643 m° (1,32 m’/m°)
privatizables (72,94%)
Dotacién equipamientos Superficie Ocupaciéon max. Edificabilidad max (mz)
publicos (m?) (m?)
Equip. Social 1.516 m’ 100 m’ (6,60%) 100 m’ (pb)
Equip. deportivo 3.000 m’
TOTAL SECTOR 51.186 m’ 33.318 m’ 61.743 m’

Se cumple, por tanto, el criterio establecido por el Plan Territorial Sectorial de Creacion Publica de
Suelo para Actividades Econdmicas y de Equipamientos Comerciales de que un minimo del 3% de la
superficie total de techo, edificable se destinard a equipamiento dotacional de servicios a las
empresas (oficinas, hosteleria, empresas auxiliares, servicios comunes, etc) con titularidad publica o
privada. En el presente Plan Parcial este porcentaje es del 9,2%.

b) Normativa del Plan Parcial. Estado Actual.

Articulo 44. Ficha Urbanistica correspondiente a la parcela industrial V3.

Descripcion:

Parcela prevista para acoger pabellones modulares de una altura.

Parametros basicos de superficie y aprovechamiento:

Superficie de parcela: 2.001 m*

Ocupacién maxima: 2.001 m” (100% de la parcela).
Edificabilidad méaxima: 2.401 m?
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Condicion de forma y volumen:

Perfil edificatorio: PB.

Se permite la construccién de entreplantas cuya superficie computara a efectos de edificabilidad.

No se permite la construccion de sétanos.

Alturas maximas

Altura de coronacién: 10 metros.

Altura total: 12 metros.

Por necesidades de los procesos productivos o actividades que se vayan a desarrollar en las
edificaciones, el Ayuntamiento podrd sefialar alturas y perfiles superiores, sin que se supere la
edificabilidad maxima fijada en este Plan Parcial.

Condiciones especificas de edificacion y parcelacion:

Alineaciones maximas y rasantes: Las que se recogen en el plano Il.1. Alineaciones y rasantes.

Se permiten vuelos de 2 metros sobre las alineaciones maximas.

Superficie de parcela minima: 200 m?

Frente minimo de la parcela: 8 metros.

Dotacion de aparcamientos:

Todas las plazas de aparcamientos que serian necesarias para cumplir el ratio de 1 plaza/100 m? (t)
se han encajado en viales publicos.

c) Planos.
Seccién C.C’, del plano 11.2. Secciones del Plan Parcial, referente a la parcela V3.

No se ajusta a la realidad fisica y topografica del lugar, lo que supone un error de perfil.
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a) Planos del Plan Parcial. Estado Actual.
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1.6.1.C. ESTADO LEGAL ACTUAL. SERRERIA EGURROLA.
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1.6.1.C.1. PARCELARIO.
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1.6.1.C.2. TOPOGRAFICO ESTADO ACTUAL.

PARCELARIO

LIMITE DE AREA
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1.6.1.C.3. SUPERPOSICION TOPOGRAFICO CATEGORIAS DE ORDENACION (S.N.U.)

c3 |:| FORESTAL Ca @ VULNERABLES A LA CONTAMINACION DE ACUIFEROS
c42 I:] ZONA AGROGANADERA COMUN c14 - AREAS DE VEGETACION DE INTERES

HIRI LORZORUA ETA LORZORU URBANIZAGARRIA

LIMITE DE AREA m SUELO URBANO Y URBANIZABLE
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1.6.1.C.4. DATOS Y REFERENCIAS PARCELARIAS Y URBANISTICAS.

Referencia catastral : 343.639 A

Poligono 013

Superficie total : 22.808 m?

Numero de finca : 13155

Superficies parciales : 13155a 846 Mm% e Pastizal.
13155b 7.721M° . Pradera.
13155¢ 1.711m° . Pastizal.
13155d 1.326 M° oo Pradera.
13155e 10.219 M? e Improductivo.*
13155f 576 M° e, Monte de frondosas.
13155¢g 409 M® e Coniferas (pinos).

(*) dmbito donde se ubica la actual instalacidon y edificacién de la serreria.

Delimitacién ambito. No existe.
Clasificacion de suelo. No Urbanizable.

Zonificacion (PTP —Zarautz-Azpeitia) Interés forestal, agroganadero campifia, pastizal montano
(a precisar en NNSSP).

Zonificacion (PTS Agroforestal) Agroganadera. Paisaje Rural Transicion.
Zonificacion (NNSSP) Zona agroganadera comun.

Régimen urbanistico - Matriz para la Ordenacion del Medio Fisico (DOT)
D.8.6.7.c.1/2/3 Uso Agroganadero.

Usos propiciados, admisibles, prohibidos:
Dentro de los usos admisibles con planeamiento de desarrollo,
se permite el uso forestal y la vivienda vinculada al uso
predominante.

- Articulos 9.3.B, 10, 11, 101, 104, 105 y 110 de las NN.SS.P.
Azkoitia.

Segun datos municipales  Segun medicidn topografica.

Ocupacién planta actividad 1.758 m? 1.795 m*
Ocupacién planta oficinas 280 m? 717 m?
Techo edificable oficinas 560 m? (t) -—-
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1.6.1.D. ESTADO LEGAL ACTUAL. CASERIO OIANGUREN.
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1.6.1.D.2. SUPERPOSICION ORTOFOTO-PARCELARIO.

e PARCELARIO
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1.6.1.D.3. SUPERPOSICION TOPOGRAFICO. CATEGORIAS DE ORDENACION (SNU)
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1.6.1.D.4. DATOS Y REFERENCIAS PARCELARIAS Y URBANISTICAS.

Referencia catastral : 11.024
Poligono : 11
Superficie total : 12.709 m?
Numero de finca : 326671 T
Superficies parciales : 11024a
11024b
11024c

871 m? Improductivo (*).
606 m? frutales
11.232 prados

(*) dmbito donde se ubica la edificacion del caserio y anejos al mismo.

Delimitacién ambito.

Clasificacion de suelo.

No existe/ No procede.

No Urbanizable.

Zonificacion (PTP —Zarautz-Azpeitia).Interés forestal, agroganadero montafia, pastizal montano

Zonificacion (PTS Agroforestal).
Zonificacion (NNSSP).

Régimen urbanistico.

(a precisar en NNSSP).

Agroganadero. Paisaje Rural Transicion.

Forestal.

-Matriz para la Ordenacién del Medio Fisico (DOT)
D.8.6.7.c.4. Uso Forestal.

Usos propiciados, admisibles, prohibidos.
- Articulos 9.3.c, 10, 11 y 106 de las NN.SS.P. Azkoitia.
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1.6.1. ESTADO LEGAL MODIFICADO.

1.6.2.A. ESTADO LEGAL MODIFICADO: SECTOR 16. “ZABALE”.

El texto vigente de las Normas Subsidiarias de planeamiento de Azkoitia prevé para el actual Sector
16 Zabale, localizado en suroeste del casco urbano del municipio, el desarrollo futuro de un dmbito
destinado a un uso residencial en la que convivan parcelas de viviendas en bloque (A-2), con parcelas
residenciales de baja densidad (A-3), de tal manera que se regenere la actual situacion en la que
conviven industrias en activo, asi como txabolas, granjas, etc. que implican una degradacién de la
zona. Dicho desarrollo, en todo caso, queda condicionado al otorgamiento del 80% de las licencias de
edificacidn de uso residencial previstas en el documento de revisién del planeamiento general del
municipio.

Dicha circunstancia, y la actual situacién de crisis econdmica, motiva que el precitado desarrollo del
80% de las viviendas previstas en el conjunto del municipio, va a sufrir un considerable retraso en
relacidn a las previsiones establecidas en el marco de la revisién de las Normas Subsidiarias. Todo
ello provoca, entre otras cuestiones, y atendiendo de manera particular a la empresa ubicada en el
Sector, que la situacidn legal de “fuera de ordenacién” que contemplaba la Norma para dicha
edificacidn, dificulta el acceso de dicha empresa a la financiacidn precisa para el mantenimiento de la
actividad, siendo conscientes, ademas, de que el futuro desarrollo de la zona queda pospuesta, en
cualquier caso, a la previa ejecucidn de las previsiones establecidas en el planeamiento.

Por el citado motivo, el Ayuntamiento de Azkoitia plantea la necesidad de modificar diversos
aspectos relativos a la ordenacion y gestion del dmbito que combine, por un lado, las previsiones de
regeneracion previstas en el planeamiento, y por otro lado, el otorgamiento de cierto grado de
seguridad juridica a la actividad industrial que en estos momentos se viene desarrollando en la zona
y que, previsiblemente, no va a ver alterada su situaciéon en un futuro cercano.

De este modo, se ha optado por una solucién que combina ambos aspectos, y que de manera
resumida se concreta en lo siguiente:

1.- Se opta por mantener la delimitacién actual del Sector Zabale, con una superficie de 21.733 m?,
con los objetivos en principio previstos en las Normas Subsidiarias de planeamiento vigente, es decir,
la transformaciéon del dmbito para un uso exclusivo residencial.

2.- La actual edificacién industrial que, en el planeamiento vigente quedaba en situacién de fuera de
ordenacion, queda a través de esta nueva propuesta consolidada, eso si, con la posibilidad de ser
sustituida por nuevas edificaciones de tipo baja densidad (A-3), dentro de los exclusivos limites de la
parcela actual, asi como manteniendo, en todo caso, la edificabilidad ponderada existente. Dicha
actuacion se considera como una actuacion aislada de las previstas en el art. 136 de la Ley 2/2.006,
de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo, y todo ello, al amparo de lo previsto en el art. 44, 4 del
Decreto 105/2.008, de 3 de Junio, de Medidas Urgentes de la Ley del Suelo y Urbanismo.

3.- La nueva edificabilidad residencial sobre rasante prevista en el planeamiento vigente para la
totalidad del sector (5.798 m? (t)), se atribuye a través de la presente propuesta al resto del Sector,
excluida la superficie de parcela que en estos momentos ocupa la edificacién industrial ya citada y
que, en principio, queda consolidada. Dicha edificabilidad queda repartida en viviendas en bloque (A-
2) y viviendas de baja densidad (A-3), con un aumento de la edificabilidad correspondientes a la
primera, lo que conlleva a su vez un incremento en el nimero aproximado de viviendas con respecto
al actual (10).
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4.- De conformidad con lo dispuesto en la Disposicidn Transitoria Cuarta, Apartado 3 de la Ley
2/2.006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo, produciéndose un incremento de la edificabilidad
urbanistica con respecto a la existente, el estandar de vivienda protegida prevista para el ambito
deberd ser adaptado a lo establecido en el art. 80, 3 de la Ley, de tal manera que el crecimiento de la
edificabilidad de uso residencial habra de respetar las siguientes cuantias minimas:

. 55% de la edificabilidad vinculada a Viviendas de Proteccidn Oficial de Régimen General (3.190
2
m* (t))

. 20% de la edificabilidad vinculada a Viviendas de Régimen Tasado, ya sea general o municipal
(1.160 m? (t))

. 25% de la edificabilidad vinculada a Viviendas de mercado libre (1.448 m? (t))
Referente al cumplimiento de estandares de la Ley 2/2006 se establecen los siguientes criterios:
Articulo 77. Edificabilidad fisica: minima 0,4 m? (t)/m? (s), maxima 1,30 m? (t)/m? (s).
Superficie del Area: 21.733 m?
A deducir: Suelo residencial consolidado (4.203 m?)
Suelo industrial consolidado (1.939 m?)
Vial actual consolidado (1.097 m?)
Superficie computable: 14.494 m? (s)
Edificabilidad minima 0,4 m? (t)/m? (s): techo edificable: 5.798 m? (t)

Articulo 78. Sistemas Generales: 1.160 m?

Articulo 79. Sistemas Locales: 2.320 m’
Aparcamientos: 82 privados.
35 publicos.
Equipamiento privado: 232 m?
Arbolado: 46

5.- Por ultimo, y al amparo de lo dispuesto en los arts. 53, 1, f) y 138, 2 de la Ley 2/2.006, de 30 de
Junio, de Suelo y Urbanismo, al constituirse el presente Sector, a excepcidn de la parcela en la que se
ubica la edificacidn industrial que se consolida, en una actuacién integrada, queda adscrita al mismo,
como carga de urbanizacidn que debera ser sufragada por la propiedad la ejecuciéon del vial al Barrio
de Urrategi con rango de Sistema General.

6.- Al amparo del articulo 53.2. de la Ley 2/2006, se establece como ordenacién estructural:

La red viaria local, asi como su conexion con la red externa existente.
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1.6.2.A.1. ORDENACION ESTRUCTURANTE. FICHA URBANISTICA MODIFICADA DEL SECTOR 16 “ZABALE”.

FICHA URBANISTICA DEL SECTOR

16.- “ZABALE”

DATOS GENERALES

CLASIFICACION | SUELO URBANIZABLE

SUPERFICIE TOTAL

21.733 m2.

CALIFICACION | RESIDENCIAL

SUPERFICIE NETA

20.803 m2.

=5
a
SISTEMAS GENERALES
SISTEMA GENERAL DE CAUCES E-3 0 m2.
SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES D 1.097 m2.
SISTEMA GEMERAL DE ESPACIOS LIBRES E-1 1.160 m2.
SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS F 0 m2.
ZONA RESIDENCIAL COMPUTABLE A2YA3 | 13334 m2.
SUPERFICIE TOTAL RESIDENCIAL 14.494 m2.
SUPERFICIE TOTAL SECTOR 21.733 _m2.
TIPO DE ACTUACION I REGENERACION Y NUEVO DESARROLLO
N° DE VIVIENDAS
ACTUAL | 24 [ susTimuDAs | | NUEVAS | [T | TOTAL | 70
DENSIDAD SOBRE LA SUPERFICIE TOTAL NETA 48,28 ViviHa | VIVIENDAS DE VPO: 26 tasadas: BiLibres:12
TIPOLOGIA | _a2vya3 | BIFAMILIARES, BLOQUES EN LINEA | sEccion | PB-+4 Y PB+5 (ACTUALES) Y §5+2+4BC Y PB+1+BC
EQUIPAMIENTOS
COMERCIAL ESCOLAR SANITARIO SOCIO-CULTURAL ADMNISTRATIVO RELIGIOSO DEPORTIVO
PARC. [ eoiF. | PARC. | EDIF. [ PARC. EDIF. PARC. EDIF. PARC. EDIF. | PARC. | EDIF. | PARC. | EDIF.
ESPACIOS PUBLICOS (SUPERFICIES APROXIMADAS A DETERMINAR EN EL PP}
VIALES | APARCAMIENTOSN® | |  PARQUEINFANTIL | ACERASYPLAZAS | JARDINES [ BIDEGORRI
1.441 m2. | 35 PLAZAS | 2320 | 741 | 1.160 |
APROVECHAMIENTOS
OCUPACION EN PLANTA PARCELA PRIVADA SUPERFICIE TOTAL
VIVIENDA 1932 (orientativo) 5.798 m2 {t)
COMERCIAL 232 m2 232 m2 (1)
TOTAL 2 164 m2 (onentativo) 6.030 m2.{t) 6.030 m2 (t)
US0S
VIVIENDA COMERCIO | OTROS USOS

En plantas altas y en plantas bajas en bifamiliares y nuevos blogues |
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OBJETIVOS

*  Regeneracion de una zona mixta, en la que industrias con viviendas, granjas y txabolas, transformandola en una zona residencial

de media densidad, manteniéndose las edificaci idenciales y la zona industrial reordenando una zona de huertas de ocio.
*  Modificacién del acceso al barrio de Urrategi, eliminandose el actual y realizandolo a través del nude ampliade de Altzibar. Desde este vial,

se accedera, asi mismo, al Sector, se gestionara como Sistema General, adscrito a la rede Provinial,
= Creacién de un espacio libre que bordee el caserio Zabale (inventariada).
*  Cumplimiento minimo del articulo 80 de la Ley 272006 de 30 de junio en cuanto a viviendas sometidas a algan régimen de proteccion

publica.

CONDICIONES DE PLANEAMIENTO Y ACTUACION

*  Seredactard un Plan Parcial, Programa de Actuacion Urbanizadora, Proyecto de Urbanizacion, Estatutos, Bases de Concertacion,
Proyecto de Reparcelacion y Programa de Actuacion Urbanizadora.
v Sistema de Actuacion: CONCERTACION,
= Esta prevista su realizacion en el segundo quinquenio, condicionada.
. 3i, con anterioridad a la ejecucion del Sector por los propietarios, el Ayuntamiento estin la &j ion de las obras de
urbanizacién total o parcial o truir parte del equipamiento, se podra obtener por cesion gratuita el suelo previsto para tales obras o
subsidiariamente, por el sistema de expropiacién forzesa. La aprobacién de la§ te Normativa, producira los efectos previstos en el Art. 33 de

la Ley 6/98 de 23 de abril sobre Régimen del Suelo y Valoracidn. Una vez obtenidos los terrenos, el Ayuntamiento, ejecutara las obras a su coste.
Los promotores rembolsaran al Ayuntamiento, los gastos de urbanizacion que les hubiers comrespondido, asi como el justiprecio que se hubiera
podido pagar por los terrenos, actualizados a la fecha de cobro.

CONDICIONES DE EQUIPAMIENTO Y URBANIZACION

= El plan parcial dotara al Sector, como minimo, de los espacios libres de dominio y uso plblico y de los equipamientos exigidos por la Ley
2/2006 de 30 de junio del Suelo y Urbanismo.

= Correr, por cuenta de los promotores del Sector, sufragar la totalidad de las obras de urbanizacién comprendidas dentro del limite de
actuacién a excepcion del vial al Barrio de Urrategi que es Sistema General. Asi mismao, sufragar las conexiones con las infraestructuras
exteriores.

= Se cumplimentard la cesién del 10%de |a edificabilidad media al Ayuntamient

* Los edificios se dotardn, al menos de 1,5 plazas de aparcamiento por vivienda. Los accesos a garajes se ubicaran dentro de las parcelas
privadas. Se cederan los t pondi a las huertas de ocio, que pasaran a gestionarse desde el Ayuntamiento

DESARROLLO de la A l. 16-1 (Superficie: 14.494 m2.)

1. CONDICIONES DE EDIFICACION

Se lidan las edificaci residencial istentes, caserio Zabale, Miren Txiki, Toki Eder y Etxe Alai, con sus actuales edificabilidades,
que suponen 3.248 m2,, quedando fuera de ordenacién los diferentes anexos de las mismas.

Se consolida la edificacion industrial existente en sus actual dici

Se autorizan nusvas edificabilidades en base a 6 edificaciones bifamiliares, con una superficie total de 1.448 m2 y dos blogues de vivienda
con una superficie de total de 4.350 m2.

Se autoriza la construceion de plantas de sétano.

Ocupacion aproximada en planta de edificacion nueva:1.932 m2.
Parcela privada de las edificaciones actuales: 4.304 m2.

Parcela privada de las edificaciones nuevas: 4.842 m2. (orientativo)

Seccion de las nuevas edificaciones: PB+1+BC, altura de alero 7,00 m. en bifamiliares y S5+2+BC, con altura de alero de 9,00 m. desde el
vial en los bloques.

N° maximo de viviendas: 24 actuales y 46 nuevas (Total 70).
La ordenacion grafiada es a titulo orientativo.

Los vuelos maximos se fijan en 1,00 m. pudiendo desamrollarse en toda la longitud de las fachadas, excepcion hecha de la PB. El porcentaje
de vuelos cerrados no superard el 50% Los sot; de los bloques podran sobresalir una franja de 3,00 m. de la linea de ocupacion de la
vivienda.

Pendiente m4xima de cubierta 35% a cuatro aguas. Se admiten, opcionalmente, terrazas en el BC, sin que sobresalgan elementos de las
mismas de la linea de pendiente de cubierta.

Los aleros tendran un vuelo maximo de 1,80 m. contados desde el cierre de la fachada.
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2. CONDICIONES DE USO

Las plantas de stano y semisdtano se dedicaran, exclusivamente, a g
comunes de la adificacion.

Las plantas bajas se podran destinar a vivienda ademas de partales,
Las plantas da pisos se destinaran a vivienda, oficinas o aquipamientos.
Las plantas bajocubierta podran desti a vivienda ademas de trasteros o

3. CONDICIONES COMPLEMENTARIAS

Esta unidad de actuacidn, solo podra d [l do se haya saturad

ia de vehiculos ligeros, trast o servicios & instalaciones
de instalaci comunes, oficinas, io o equipamientos.
laci propias del blogue.

sectores, a excepeitn del Sector 15 “Santa Clara” que esta sujeto a las mi

el 80% de los desarollos previstos en el resto de las areas o

d

que el |

BN N OB

(I TRl T
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1.6.2.B. ESTADO LEGAL MODIFICADO: SECTOR 26 “OINARTXO”.
1.6.2.B.1. ORDENACION ESTRUCTURANTE.

Como se ha sefialado con anterioridad, el Sector 26 Oinartxo es un ambito totalmente desarrollado a
fecha de hoy, cuya urbanizacién ya ha sido ejecutada y recepcionada por parte del Ayuntamiento de
Azkoitia. Dicha circunstancia trae como consecuencia que la clasificacién actual del mismo sea la de
suelo urbano segln dispone el art. 11, 2 de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo.

La modificacién que se propone en el presente ambito, y todo ello a peticién de Urola Erdiko
Industrialdea, dadas las necesidades de esta Sociedad Publica de adecuarse a la demanda existente,
va dirigida a la creacién de una actuaciéon de dotacién sobre la Parcela V.3. del Plan Parcial que
desarrollé el dmbito, con la atribucién de una planta mds sobre la rasante inferior con el consiguiente
incremento de la edificabilidad urbanistica reconocida hasta la fecha y ello con una mejor
adecuacion a la topografia del lugar con perfil similar a la parcela colindante V4.

Referente a los parametros urbanisticos fundamentales de la ficha urbanistica esta no ha sido
alterada, por la ampliacion de la edificabilidad en V3, por lo que se mantiene en vigor la ficha
urbanistica actual (paginas 17-18, de este documento).

Sector 26. Oinartxo NN.SS.P. P. Parcial Modificacion NNSSP.
Ocupacion en planta 44,000 m’ 34.042 m’ 34.042 m’
Edificabilidad sin entreplantas 68.000 m” 61.643 m’ 64.044 m*

Los nuevos parametros urbanisticos sobre los que descansa la propuesta planteada en el presente
documento son los siguientes:

Superficie de la actuacién: 2.001 mZ2.

Ocupacidn mdxima: 2.001 m?2.

Edificabilidad ponderada sobre rasante:

Uso Actividades Econdmicas (Edif. Fisica): 4.002 m? (t).

Uso Actividades Econdmicas (Edif.Ponderada: Coef.: 1): 4.002 m? (t) p.

Seccién: PB + 1

Altura de la Edificacién: 14 m.

Incremento de la edificabilidad ponderada: 1.601 m? (t) p.

Carga dotacional a levantar: Cesion del 12% de la superficie de la parcela para uso dotacional
publico: 240 m2.

Teniendo en cuenta que la materializacién de la cesidn citada resulta fisicamente imposible de
cumplimentar, y que segun los criterios establecidos, a la hora de calcular la indemnizaciéon
sustitutoria de dicho incumplimiento, en el art. 3, d) del Decreto 105/2.008, de 3 de Junio, de
medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo, Gnicamente
hacen referencia a los estdndares establecidos para dmbitos de uso residencial (Art. 79, 2 de la Ley
del Suelo), habrd de actuarse por analogia y valorar la indemnizacién sustitutoria en su totalidad
sobre los suelos que debieran destinarse a espacios libres (Art. 79, 3 de la Ley del Suelo).

De conformidad con lo establecido en el art. 27, 3 de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio, segtn reforma

operada a través de la Ley 11/2.008, de 28 de Noviembre, en suelo urbano no consolidado por
incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada sobre la preexistente, los propietarios tendran
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derecho al 85% de la edificabilidad urbanistica incrementada, de modo que la participacién de la
comunidad en las plusvalias generadas por la acciéon urbanistica se referird al incremento de la
edificabilidad atribuida a la parcela. No obstante, tratandose en este caso el propietario de una
sociedad publica no procederia dicha cesidon (Art. 118, a) en relacion al art. 115, ambos de la Ley
2/2.006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo).

1.6.2.B.2. ORDENACION PORMENORIZADA.
a) Memoria del Plan Parcial. Estado Modificado.

Parcelas resultantes y asignacion de aprovechamientos.

Parcelas privadas Superficie (m’) Ocupacién max. (m?) Edificabilidad max. (m?)
V1 4387 m’ 4.387 m” (100%) 10.910 m’ (pb+1+entr)
V2 5.795 m’ 5.795 m” (100%) 14.731 m’ (pb+1+entr)
V3 2.001 m’ 2.001 m” (100%) 4.802 m” (pb+entr+1+entr)
V4 6.960 m” 5.000 m” (72%) 6.500 m’ (pb+entr)
V5 12.812 m’ 8.968 m” (70%) 12.555 m’ (pb+entr)
L1 1.436 m’ 801 m” (55,78%) 2.403 m’ (pb+2)
L2 11.539 m’ 5.769 m” (50%) 6.923 m’ (pb+entr)
Equip. Comercial 1.749 m’ 1.321 m”* (75,92 %) 5.580 m’ (pb+3)
Total parcelas 46.670 m’ 34.042 m° 64.044 m” (1,37 m’/m°’)
privatizables (72,94%)

Dotacién equipamientos Superficie Ocupaciéon max. Edificabilidad max (mz)
publicos (m?) (m?)

Equip. Social 1.516 m’ 100 m’ (6,60%) 100 m’ (pb)
Equip. deportivo 3.000 m’
TOTAL SECTOR 51.186 m’ 34.142 m* 64.144 m*

Se cumple, por tanto, el criterio establecido por el Plan Territorial Sectorial de Creacién Publica de
Suelo para Actividades Econdmicas y de Equipamientos Comerciales de que un minimo del 3% de la
superficie total de techo, edificable se destinard a equipamiento dotacional de servicios a las
empresas (oficinas, hosteleria, empresas auxiliares, servicios comunes, etc) con titularidad publica o
privada. En el presente Plan Parcial este porcentaje es del 9,2%.

b) Normativa del Plan Parcial. Estado Modificado.

Articulo 44. Ficha Urbanistica correspondiente a la parcela industrial V3.

Descripcion:

Parcela prevista para acoger pabellones modulares de una altura.

Parametros basicos de superficie y aprovechamiento:

Superficie de parcela: 2.001 m?

Ocupacién maxima: 2.001 m? (100% de la parcela).
Edificabilidad méxima: 4.802 m*
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Condicion de forma y volumen:

Perfil edificatorio: PB (entresuelo) + 1 (entresuelo)

Se permite la construccién de entreplantas cuya superficie computara a efectos de edificabilidad.

No se permite la construccion de sétanos.

Alturas maximas

Altura de coronacién: 20 metros.

Altura total: 24 metros.

Por necesidades de los procesos productivos o actividades que se vayan a desarrollar en las
edificaciones, el Ayuntamiento podrd sefialar alturas y perfiles superiores, sin que se supere la
edificabilidad maxima fijada en este Plan Parcial.

Condiciones especificas de edificacion y parcelacion:

Alineaciones maximas y rasantes: Las que se recogen en el plano Il.1. Alineaciones y rasantes.

Se permiten vuelos de 2 metros sobre las alineaciones maximas.

Superficie de parcela minima: 200 m?>.

Frente minimo de la parcela: 8 metros.

(Relacion frente-fondo aconsejable 1:3).

Dotacion de aparcamientos:

. , . . . 2
Todas las plazas de aparcamientos que serian necesarias para cumplir el ratio de 1 plaza/100 m” (t)
se ha encajaran en torno a los viales publicos.

Condiciones de gestidn:
Modificacion del proyecto de reparcelacion.
c) Planos.

Se presenta correccidon de la Seccién C-C’ del plano 11.2. correspondiente a la parcela V3, con
subsanacién de perfil que justifica el incremento del techo edificable.

SECCION c-C
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1.6.2.C. ESTADO LEGAL MODIFICADO. SERRERIA EGURROLA.

1.6.2.C.1. MEMORIA.

Se trata de posibilitar la ampliacién de la actual cubricién de la Serreria para secadero del
almacenamiento de madera, actualmente al aire libre en la plataforma ya antropizada del
asentamiento actual de la Serreria Egurrola. La precariedad del almacenaje al exterior y su influencia
en la marcha de la actividad de la serreria es tan patente que requiere la atencién municipal para el
urgente planteamiento y tramitacién del presente expediente urbanistico.

Téngase en cuenta que se trata de una cubricidén y no de un cerramiento que define un espacio
interior en definitiva un edificio.

1.a. Datos de partida. Parametros.

Referencia catastral : 343.639 A

Poligono 013

Superficie total : 22.808 m?

Numero de finca : 13155

Superficies parciales : 13155a 846 M% oo pastizal.
13155b 7.721mM° s Pradera.
13155¢ 1.711m° e, Pastizal.
13155d 1.326m’ e Pradera. .
13155 10.219mM% oo, Improductivo
13155f 576 M° oo, Monte de frondosas.
13155g 409 M* . Coniferas (pinos).

*)

ambito donde se ubica la actual instalacion de la serreria.

1.b. Parametros urbanisticos: Usos del suelo.

Delimitacién ambito. Se propone una delimitacién nueva.
Clasificacion de suelo. No Urbanizable.
Zonificacion (PTP —Zarautz-Azpeitia). Interés forestal, agroganadero campifia, pastizal

montano (a precisar en NNSSP).

Zonificacion (PTS Agroforestal). Zona agroganadero. Paisaje Rural Transicidn.
Zonificacion (NNSSP). Zona agroganadera comun.
Régimen urbanistico. - Matriz para la Ordenacion del Medio Fisico (DOT).

D.8.6.7.c.1/2/3 Uso Agroganadero.

Dentro de los usos admisibles con planeamiento de
desarrollo es el uso forestal.

- Usos propiciados, admisibles, prohibidos.

9.3.B., 10,11.

Articulos 104-105 de las NN.SS.P. Azkoitia.
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Dentro de los usos autorizables comprende el uso
forestal.

Se consideran en ambos casos (DOT y NN.SS. de
Azkoitia) incluidas dentro del uso forestal, las
instalaciones necesarias para el manejo de masas, asi
como las construcciones ligadas a la explotacion forestal
en condiciones que guarden relacién con la capacidad
productora de la explotacién a la que sirve a de las
explotaciones en caso de productores asociados. El PTS
agroforestal (Decreto 177/2014 de 16 de septiembre)
en su articulo 31.2.b. define el caso de la Serreria
Egurrola como “Industria Forestal” de primera
transformacion, para aserrado y cepillado de madera
concretamente.

Se incluye, en este caso, la edificacion actual,
consolidada y constituida por una vivienda bifamiliar ya
existente y ligada a la explotacion para residencia del
productor.

Uso urbanistico: Forestal.

1.c. Parametros urbanisticos: edificabilidad urbanistica.

Conviene diferenciar el techo edificable “cerrado”, dedicado a oficinas, vestuarios, aseos,
laboratorios, salas de reunion.... Y el techo edificable “cubierto”, dedicado a la proteccidn aérea de la
madera almacenada al aire libre.

En ese sentido y a efectos del articulo 35 de la Ley del Suelo la edificabilidad fisica, tanto bajo rasante
como sobre rasante, se refiere al techo construido edificable que proponga la ordenacién urbanistica
municipal. En dicha ordenacién urbanistica el articulo 49 de las NN.SS.P. de Azkoitia, establece como
cémputo de superficie la necesidad de considerar espacio cubierto y cerrado y mayor que 1,5 metros
de altura. Es decir, que no computa como techo edificable si el espacio no es cerrado. Tampoco
computan en dichas Normas los semisétanos cerrados tal y como es el caso de Serreria Egurrola en
su planteamiento bajo rasante, ni los porches o pdrticos que son espacios cubiertos.

Por ultimo, el PTS Agroforestal en su articulo 30.6.b define como infraestructura ligada al uso forestal
a los “parques o depdsitos del procesado y apilado de maderas”. En ese sentido estas

infraestructuras o espacios cubiertos carecen de edificabilidad urbanistica.

Los parametros urbanisticos son los siguientes entendiendo las superficies (s) como suelo y (t) como
techo edificable:

Maxima ocupacidn existente en planta (s).

Ocupacion planta pabellén actual: ~ 1.758 m? (s)
Oficinas: 128 m?* (s) (+457 m? de “vuelo” de suelo de
entreplanta).
Serreria: 1.630 m? (s).

Ocupacion planta caserio actual: 646 m” (s).
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1.d.

Maxima ocupacidon programada en planta. Actividad (s).

Secadero 1 3.174 m? (s). Bajo rasante.
Secadero 1 3.281 m? (s). Sobre rasante.
Secadero 2 1.355 m? (s). Sobre rasante.
Secadero 3 1.386 m* (s). Sobre rasante.
Total Secadero 6.462 m* (s) Sobre rasante.
Total programado 9.196 m® (s).

Total maxima ocupacidn en planta (s). Sobre rasante.

6.462 m>(s) + 1.758 m* (s) + 646 m” (s) = 8.866 m* (s).

Techo edificable (t). Forestal existente.

128 m? (t) (PB) + 585 m?(t) (EP) = 713 m? (t)

Maximo techo edificable (t). Residencial existente.

Edificacion consolidada. Segun condiciones de la Licencia Urbanistica.

Techo edificable (t). Forestal programado.

220 m? (PB) + 457 m? (PB) + 405 m? (PB) + 405 m? (EP)= 1.487 m* (t)

Total Maximo Techo edificable (t).

713 m? (t) + 1.487 m? (t) = 2.200 m? (t).

En resumen el techo cerrado (techo edificable) supondria
m? (t) en los términos de Licencia en uso de vivienda.
2.200 m? (t) oficinas en planta baja.
990 m? (t) oficinas en “entreplanta”.
Total 3.190 m’ (t) en uso forestal.

Por otro lado el techo “cubierto” (infraestructura) supondria
3.174 m? (s) en secadero BR.

3.281 m*(s) en secadero 1.

1.355 m? (s) en secadero 2.

1.386 m® (s) en secadero 3.

Total 9.196 m’ (s) en secaderos.

Parametros geométricos.

Perfil edificatorio consolidado residencial SS+PB+P1+PBC.
Perfil edificatorio consolidado + programado forestal PB + EP.
Perfil edificatorio programado Secadero 1: SS+PB=PBC.*
Perfil edificatorio programado Secadero 2: PB=PBC.*

Perfil edificatorio programado Secadero 3: PB=PBC.*
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* Entendido PB=PBC como espacio cubierto al aire libre.

Altura maxima de edificacidn: la existente (9,50 m. a alero).
Condiciones edificacion. Distancias minimas a linderos: 5 metros.
a caminos: 10 metros.
a edificaciones: 50 metros.
Se permiten en las infraestructuras de secaderos vuelos de la cubierta hasta un maximo de 3
metros con el objeto de mayor proteccidn ante la lluvia si asi lo precisase, en los términos de la
ficha 9.2.

1.e. Parametros de integracion paisajistica.

Condiciones de integracion paisajistica de la urbanizacion:

Se refiere basicamente a taludes y escolleras nuevas y/o existentes.

Creacion de bandas o zonas de amortiguacidén de impactos e integracion paisajistica al
Norte-Este del dmbito delimitado, con la generacidon de pantallas de ocultacion de
vistas con estratos arbdreos y arbustivos de diferente porte, preferentemente con
especies autéctonas adaptadas a las condiciones edaficas y de pendientes del lugar.

Tratamiento vegetal de la escollera con muros verdes o cubricién mediante trepadoras.

Tratamiento de estabilizacién y mimetizacidon paisajistica de potenciales nuevos
taludes.

Condiciones de integracion paisajistica de la edificacidon programada:

Composicion y disefio de las fachadas o frentes Noroeste y Oeste con tratamiento
permeable de cerramientos provisionales (de celosias de madera, toldos, redes,
persianas motorizadas....) incluso integracién de la fachada del pabellon existente en
los mismos términos, quedando expresamente prohibido el empleo de paneles
metalicos fijos en fachada.

Mencidn especial requerird el tratamiento de la cubierta o “quinta fachada” en cuanto
a disefo, materiales, colores... que ayude a una mejor integracién en el paisaje.

1.d. Marco Urbanistico y Gestion Urbanistica.

Referente al uso y explotacion forestal, el articulo 28 de la Ley 2/2006, del capitulo V, referente al
suelo no urbanizable establece en su capitulo tercero:

“(...) Son usos admisibles en los terrenos clasificados como suelo no urbanizable los expresamente
considerados por las Directrices de Ordenacion del Territorio o por las normas e instrumentos de
ordenacion territorial como adecuados y precisos para su utilizacién racional y conforme a su
naturaleza rural, y no impliquen la transformacion urbanistica del suelo ni supongan su utilizacion
para fines urbanisticos (...)".

En este caso las DOT, tal y como se ha indicado anteriormente contempla el uso de explotacion
forestal como “autorizable”, en el suelo no urbanizable.

Por otro lado, el articulo 4.1. del Decreto 105/2008 de 3 de junio establece que:
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“(...) Los terrenos que se encuentran en suelo rural se utilizaran de conformidad con su naturaleza
debiendo dedicarse, dentro de los limites que dispongan las leyes y la ordenacion territorial y
urbanistica, al uso agricola debiendo dedicarse, dentro de los limites que dispongan las leyes y la
ordenacion territorial y urbanistica, al uso agricola debiendo dedicarse, dentro de los limites que
dispongan las leyes y la ordenacion territorial y urbanistica, al uso agricola, ganadero, forestal,
cinegético o cualquier otro vinculado a la utilizacion racional de los recursos naturales.

Referente al uso de vivienda en suelo no urbanizable, entre otros, el articulo 31.3, 4 y 5
establecen que:

“(...) 3.- En todo caso, las licencias que autoricen las obras de construccidon o edificaciéon para uso
residencial en suelo no urbanizable quedaran sujetas a la condicién legal del mantenimiento de la
vinculacion de dicho uso a la correspondiente explotacién econdmica horticola o ganadera o a otros
usos propios de desarrollo rural, de manera continua e ininterrumpida durante el plazo minimo de
veinticinco afios. Asimismo, las parcelas que sirven para acreditar la vinculacion a usos horticolas o
ganaderos quedardan urbanistica y registralmente vinculadas a la edificacion que se autorice.

4.- El incumplimiento de la condicion legal determinara la ilegitimidad urbanistica sobrevenida del uso
residencial y la colocacion de la construccion o edificacidn en situacion de fuera de ordenacidn, con
anotacion de lo uno y lo otro en el Registro de la Propiedad en la forma que legalmente proceday a
costa de la propiedad.

5.- Producido el incumplimiento, el ayuntamiento deberd declarar la caducidad sobrevenida de la
licencia, previa audiencia del titular afectado por la misma y sin derecho alguno a indemnizacién

(..)

La edificacidn existente destinada actualmente a uso residencial queda adscrita a la actividad
forestal, en los términos expuestos en el articulo 31 citado.

Referente a la gestion urbanistica en el Suelo No Urbanizable, el articulo 4 del Decreto 105/2008,
de 3 de junio establece que:

“(...) 2. Las actuaciones contempladas en el articulo 28.5.a) de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo
Urbanismo, deberan estar dirigidas especificamente y con caracter exclusivo al establecimiento de
dotaciones, equipamientos y actividades que precisen ubicarse en el medio rural bien por su
contribucidn a la ordenacidn y al desarrollo rural de conformidad con el planeamiento urbanistico
o bien por ser los mismos declarados de interés publico por la legislacion sectorial aplicable o por
el planeamiento territorial. Cada establecimiento concreto de las referidas dotaciones,
equipamientos y actividades deberd ser declarado de interés publico por resolucion de la
Diputacion Foral correspondiente previo tramite de informacién publica de veinte dias.

3.- Para autorizar las actuaciones contempladas en el parrafo anterior y que ademas precisen
declaracion individualizada de impacto ambiental y para aquellas que afecten a una superficie de
suelo superior a 5.000 metros cuadrados, con caracter adicional, se deberd redactar y aprobar un
plan especial de conformidad con lo indicado en el articulo 59.2.c.7 de la Ley 2/2006, de Suelo y
Urbanismo. Si la aprobacion definitiva de dicho Plan correspondiera a la Diputacién Foral se
entendera implicita la declaracion concreta de interés publico siempre que el mismo se hubiera
previamente sometido a informacion publica (...)".

El uso forestal indicado no pertenece a ninguna actividad que se declarada de interés publico por lo

que no aparece aplicable la necesidad de plan especial. No obstante el presente documento se
presenta en cuanto a la Serreria Egurrola, de manera pormenorizada a nivel de dicha figura de
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planeamiento de modo y manera que no precise mas dilacién en el tiempo, ante la urgencia antes
explicitada.

1.6.2.C.2. NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO.
A los efectos de aplicacidn, sera de aplicacion la normativa de usos de las NN.SS. de Azkoitia.
-Normas de Urbanizacién especificas.

La potencial generacién de nuevos taludes de desmonte puede llevar asociados problemas
geotécnicos y geomorfoldgicos entre los que conviene destacar la inestabilidad de laderas, la
erosion, la ruptura del equilibrio del paisaje, etc. La urgencia de una rapida intervencion impedira el
proceso degenerativo de las zonas afectadas, siendo los objetivos de la misma la integracidon
paisajistica de la obra, la estabilizacion de los terrenos no consolidados, y el estudio y proteccion de
las zonas con riesgo erosivo.

Por ello, si fuera necesaria su creacidn se recomienda en ausencia de estudio geotécnico la adopcién
de perfiles 3h:2v, que favorezcan los aportes de tierra vegetal y la implantacién y desarrollo de
medidas correctoras. El talud deberd ser tratado con cubierta vegetal bien mediante el empleo de
mallas orgdnicas o geoceldas, y la consiguiente plantacién mediante hidrosiembra.

Si, el disefio de taludes, por problemas erosivos y /o de estabilidad, requiere de obra civil, tanto la
nueva como la existente implicard su adecuacidn paisajistica al entorno mediante el empleo de
geomuros o muros verdes

Dada la naturaleza de la edificacidon asociada a la actividad, asi como su potencial ampliacién es
aconsejable la ejecucién de pantallas visuales que oculten el impacto visual de la edificacidn
existente y de las que pudieran desarrollarse en un futuro.

El desarrollo de pantallas vegetales con ejemplares vegetales de diferente conseguira una mayor
cubierta vegetal en altura, que cumpla las funciones de: Control de la erosidon, integracion
paisajistica, barrera visual, barrera acustica, barrera para las particulas, barrera natural de seguridad.

Las pantallas vegetales deben generar una comunidad funcional que requiera la minima intervencién
(en todo caso, un nivel de intervencidén analogo al del ecosistema de referencia). Por ello, la
plantacion debe considerar simultdneamente una perspectiva temporal inmediata (que garantice la
supervivencia de suficientes plantas y la presencia de suficientes especies) y una vision a largo plazo.

Una mejor integracidon paisajistica y ecoldgica, se conseguird con la introduccion mixta con
plantacién de especies locales, que ofrecen otras ventajas como la adaptacién a las condiciones
edaficas y climaticas, y también a los agentes bidticos de la zona a recuperar.

Las pantallas vegetales, describirdn bandas de distintas dimensiones donde se planten arboles y
arbustos. Un aspecto fundamental serd la integracidn en el entorno de estas plantaciones a través de
su disefio, debiéndose huir de las disposiciones lineales que dirijan las vistas. El disefio debe respetar
el cardcter rural de la zona, y la eleccidn de especies debe apoyarse sobre todo en las especies tipicas
del lugar. Como norma general, las plantaciones deberan desarrollarse formando clisteres
irregulares, evitandose las plantaciones en hilera. La integracion paisajistica de la actividad radicar3,
en gran medida, en el éxito de estas plantaciones.
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-Normas de edificacidn especificas.

Con el objeto de evitar impactos negativos en la percepcidn paisajistica se prohibe expresamente la
utilizacion de paneles metalicos, celosias ceramicas de ladrillo caravista, de hormigén y similares en
los cerramientos de las “fachadas” de las infraestructuras (secaderos).

Dada la caracteristica de la actividad (secadero) que precisa basicamente de cubricidn, los laterales y
frontales de la edificacion, consistiran en cerramientos de celosias o lamas de madera, toldos, redes,
persianas motorizadas y otros similares, debidamente compuestos, en ejercicio integral de
arquitectura en el entorno, a definir en el proyecto arquitectdénico.

El tratamiento de la cubierta el color de la misma serd debidamente estudiado y justificado con el
objeto de una reduccién de impactos y de una mejora en la integracién del lugar en cuanto a
garantizar la funcidén del secadero. Se adjuntan recomendaciones graficas en la ficha urbanistica 9.2.
1.6.2.C.3. ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES Y GESTION DE LA EJECUCION.

Parcelacion. Todo el conjunto del dmbito constituird una Unica parcela de uso y dominio privado.
Obligaciones. La construccién de la edificacién soterrada y los secaderos nuevos sobre la rasante de
la plataforma, asi como las medidas correctoras de la urbanizacién y otras obras necesarias, correrdn
a cargo del titular de la actividad.

Plan de etapas. Los desarrollos edificatorios y de urbanizacién, incluidas las medidas correctoras se
desarrollardn en un plazo estimativo de 2 afios, que se concretard en las oportunas licencias
urbanisticas.

Gestion urbanistica. Estudio de Detalle, al amparo del articulo 73 de la Ley Vasca de Suelo, si
procediese para un mejor ajuste o rectificacidon de alineaciones en la edificacién programada incluso
para una ordenacién de volimenes, en ambos casos para una mejor integracion funcional y en el

entorno.

La definicién de la urbanizacién podra recogerse en el capitulo correspondiente del proyecto de
ejecucidén de obras si asi lo estimara procedente el ayuntamiento de Azkoitia.

1.6.2.C.4. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA FINANCIERA.

Se realiza con un caracter totalmente orientativo.

De las actuaciones previstas las Unicas valorables econdmicamente se centran en la construccion del
secadero subterrdneo y de los 3 secaderos nuevos que amplian el existente, ademds de la
urbanizacién perimetral de estos y las medidas correctoras indicadas.

Tanto los terrenos como la iniciativa corresponden a la iniciativa privada.

Asi pues tenemos como Unicos conceptos valorables el coste de construccion del pabellén
subterraneo, los pabellones (3) de la plataforma y la urbanizacion perimetral y mejoras en la

existente, coste que serd asumido integramente en la propiedad.

Se estiman los siguientes valores:
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Coste de construccion.

Coste de construccién subterraneo: ........c.......... 618.750 €
Coste de construccién pabellones cubiertos: ...... 1.614.000 €

COSte de CONSEIUCCION....cuvieeee ettt et et s s ees

Coste de Urbanizacion.

Zonas ajardinadas ......ccccceirereieene e 3.500 €
Z0Na €SCOIIEra ....oveeeeeece e e 14.750 €
Zona pavimentada .......cocccevvevereene s 70.000 €

Coste de UrbanizaCion .......cceeeeeeecceinieeee e e

Coste Total de las actuaciones previstas ........ceeeeeeveveveeecnnnns

1.6.2.C.5. PLANOS DE ORDENACION PORMENORIZADA.

Topografico. Estado Actual.
Superposicién Ordenacion /Estado Actual.
Ordenacidn.

Zonificacidn Global.

Zonificacién Pormenorizada.
Definicién Geométrica sobre rasante.
. Definicién Geométrica Bajo rasante.

PNV AWN R

9.1. Perfiles de Edificacion y Condiciones de Mejora Ambiental de la Edificacidn.

2.232.750 €

88.250 €

2.321.000 €

Superposicién Ordenacion/Categorias de Ordenacion S.N.U.

9.2. Recomendaciones para minimizacién de impactos en la edificacién.
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1.6.2.D. ESTADO LEGAL MODIFICADO. CASERIO OIANGUREN.

1.6.2.D.1. CATEGORIAS DE ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE.

/.

c2.1 D]:I ZONA DE RECUPERACION FORESTAL C8 E PROTECCION DE AGUAS SUPERFICIALES
c3 |:’ FORESTAL €744 @ CORREDORES DE ENLACE
Ca2 :’ ZONA AGROGANADERA COMUN

A

__:-7————_—"'___7L_____

—
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1.6.2.D.2. PARAMETROS DE REFERENCIA.

Referencia catastral : 11.024

Poligono : 11

Superficie total : 12.709 m?

Numero de finca : 326671T

Superficies parciales : 11024a 871 m?’ Improductivo (*)
11024b 606 m> frutales.

11024c  11.232m?  prados.

(*) dmbito donde se ubica la edificacion del caserio y anejos.

1.6.2.D.3 PARAMETROS URBANISTICOS.
Delimitacién dmbito. No existe/ No procede.
Clasificacion de suelo. No Urbanizable.

Zonificacion (PTP —Zarautz-Azpeitia) Interés forestal,
agroganadero montafia, pastizal montano (a precisar en NNSSP).

Zonificacion (PTS Agroforestal) Agroganadero. Paisaje Rural Transicidn.

Zonificacion (NNSSP) Agroganadero comdn 3.601 m>.
Forestal 5.655 m®.

Régimen urbanistico - Matriz para la Ordenacion del Medio Fisico (DOT)
D.8.6.7.c.1/2/3. Uso Agroganadero.
Usos propiciados, admisibles, prohibidos.
- Articulos 9.3.B, 10, 11, 104 y 105 de las NN.SS.P. Azkoitia.

68 de 110




MODIFICACION N° 3 DE LAS NNSS DE AZKOITIA '
AZKOITIA

1.7. GESTION URBANISTICA.

1. Sector 16 “Zabale”.
Plan Parcial.
Programa de Actuacién Urbanizadora.
Proyecto de Urbanizacion.
Estatutos y Bases de Concertacion.
Proyecto de Reparcelacion.

2. Sector 26 “Oinartxo”.
Modificacion del Proyecto de Reparcelacion.

3. Serreria Egurrola. (articulo 17.c. de las NN.SS.P.).
Estudio de Detalle, si procediese.
Proyecto de Urbanizacién Complementaria, si procediese.
Proyecto de Edificacion.

4. Oianguren.
Exenta de gestidn urbanistica.
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2. INFORME DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL.

2.1. INFORMACION AMBIENTAL.

En el B.O.P.V de fecha 19 de noviembre de 2012, se publicé el Decreto 211/2012, de 16 de octubre,
por el que se regula el procedimiento de evaluacidon ambiental estratégica de planes y programas.

En el articulo 5.1 establece lo siguiente:

“1.- Se someterdn a evaluacion ambiental estratégica, por decision motivada y publica del
organo ambiental, cuando se determine que pueden tener efectos significativos sobre el medio
ambiente, los planes y programas recogidos en el apartado 9 del anexo | A de la Ley 3/1998 de
27 de febrero, General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco.”

En la Disposicién Final primera del Decreto 211/2012, se modifica el apartado A del Anexo | de la Ley
3/1998, de 27 de febrero, General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, incluyéndose
en el mismo, el apartado 7 que sefiala lo siguiente:

“7.- Modificaciones de los planes anteriores que puedan tener efectos significativos sobre el
medio ambiente”.

Entendiéndose que puede inferirse efectos significativos sobre el medio ambiente, en los siguientes
supuestos:

“a) Cuando establezcan el marco para la_futura autorizacion de proyectos legalmente
sometidos a evaluacién de impacto ambiental. Se entiende que un plan o programa
establece el marco para la autorizacion en el futuro de proyectos legalmente sometidos a
evaluacion de impacto ambiental, cuando contenga criterios o condicionantes, con respecto,
entre otros, a la ubicacion, las caracteristicas, las dimensiones o el funcionamiento de los
proyectos o que establezcan de forma especifica e identificable como se van a conceder las
autorizaciones de los proyectos que pertenezcan a alguna de las categorias enumeradas en
la legislacion sobre evaluacion de impacto ambiental de proyectos o en la legislacion general
de proteccion del medio ambiente del Pais Vasco.

b) Cuando, puedan afectar directa o indirectamente de forma apreciable a un espacio de la
Red Natura 2000, requiriendo por tanto una evaluacion conforme a su normativa reguladora
establecida en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la
Biodiversidad.

¢) Cuando afecten a espacios con algun régimen de proteccion ambiental derivado de
convenios internacionales o disposiciones normativas de cardcter general dictadas en
aplicacion de la legislacion bdsica sobre patrimonio natural y biodiversidad o de la legislacion
sobre conservacion de la naturaleza de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco”.

Aplicando el nuevo Decreto que regula el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica de
planes y programas al caso concreto que nos ocupa, las Areas de ordenacién afectadas por el
expediente de modificacién no estan incluidas ni en el apartado b) ni en el c).
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La aplicacion del apartado a),

- Por un lado la reclasificacién de la zona forestal colindante al caserio Oianguren (ver
plano adjunto) a zona agroganadera y campifia - agraria comun se ajusta con la
realidad territorial y los nuevos usos asociados a esta categoria del suelo no
urbanizable no se prevén efectos significativos ambientales.

- En el caso de la Serreria Egurrola, se plantea una ampliacion de la explotacion
existente situada en suelo no urbanizable uso que no esta recogido para la categoria
agroganadera y campifia-agrario comun, en las normas de Azkoitia.

En el BOE de fecha 11 de diciembre de 2013 se publicé la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
Evaluacion Ambiental.

En el articulo 6 se determina lo siguiente:

Ambito de aplicacion de la evaluacion ambiental estratégica.

1. Serdn objeto de una evaluacion ambiental estratégica ordinaria los planes y programas, asi como
sus modificaciones, que se adopten o aprueben por una Administracion publica y cuya elaboracion y

aprobacion venga exigida por una disposicion legal o reglamentaria o por acuerdo del Consejo de
Ministros o del Consejo de Gobierno de una comunidad autéonoma, cuando:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a evaluacion
de impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura, acuicultura, pesca,
energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestion de recursos hidricos, ocupacion
del dominio publico maritimo terrestre, utilizacion del medio marino, telecomunicaciones, turismo,
ordenacion del territorio urbano y rural, o del uso del suelo; o bien,

b) Requieran una evaluacion por afectar a espacios Red Natura 2000 en los términos previstos en la
Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

¢) Los comprendidos en el apartado 2 cuando asi lo decida caso por caso el érgano ambiental en el
informe ambiental estratégico de acuerdo con los criterios del anexo V.

d) Los planes y programas incluidos en el apartado 2, cuando asi lo determine el drgano ambiental, a
solicitud del promotor.

2. Serdn objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a nivel
municipal, de zonas de reducida extension.

c) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro de
proyectos, no cumplan los demds requisitos mencionados en el apartado anterior.

Los proyectos sometidos a evaluacidon ambiental se determinan en los Anexos | y Il de la presente Ley
y en referencia a las actividades agricolas y otras actividades se determinan los siguientes proyectos:

ANEXO | Proyectos sometidos a la evaluacion ambiental ordinaria

Grupo 9. Otros proyectos
b) Cualquier proyecto que suponga un cambio de uso del suelo en una superficie igual o
superior a 100 ha.
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ANEXO Il Proyectos sometidos a la evaluacion ambiental simplificada

Grupo 1. Agricultura, silvicultura, acuicultura y ganaderia.
a) Proyectos de concentracion parcelaria que no estén incluidos en el anexo | cuando
afecten a una superficie mayor de 100 ha.
c) Proyectos para destinar dreas naturales, seminaturales o incultas a la explotacion
agricola que no estén incluidos en el anexo | cuya superficie sea superior a 10 ha.

Grupo 9. Otros proyectos
m) Cualquier proyecto que suponga un cambio de uso del suelo en una superficie igual o
superior a 50 ha.

Analizados los supuestos de sometimiento a evaluacion ambiental se puede comprobar que ambas
propuestas, en el caso que nos ocupa, no se encuentran dentro de los proyectos que deben de ser
sometidos a evaluaciéon ambiental.

Se considera que las propuestas tienen escasa incidencia sobre el medio natural y responden a un
uso razonable del mismo por lo que, se entiende que no deben someterse al procedimiento de
evaluacidon ambiental estratégica.

No obstante, se remite en este sentido una consulta al Organo Ambiental, para que determine el

sometimiento o no, de la presente modificacién al procedimiento de EVALUACION AMBIENTAL
ESTRATEGICA.

Plan Territorial Parcial del AF de ‘Zarautz-Azpeitia’

El Plan Territorial Parcial (PTP) ‘Zarautz-Azpeitia’ (Urola Kosta), fue aprobado mediante Decreto
32/2006, de 21 de febrero,

A los efectos del presente Plan, las categorias de ordenacion se sistematiza de acuerdo con las
siguientes tipologias, en concordancia con las determinaciones del articulo 6.8 de las Directrices de
Ordenacidn Territorial de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco:

— Medio en general:

+ Ambitos de interés natural.

+ Ambitos de interés agrario.

+ Areas de interés hidroldgico y litoral.

+ Areas de interés geoldgico-geomorfoldgico.

+ Zonas arqueoldgicas de interés.

— Medio urbano:

+ Ambitos urbanos desarrollados.

+ Areas preferentes de nuevo desarrollo.

+ Ambitos sin desarrollo urbano.

— Infraestructuras de comunicaciones:

+ Red viaria.

+ Red ferroviaria.

+ Puertos.

— Equipamientos y espacios libres:

+ Espacios libres.

+ Parques periurbanos.
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Atendiendo a la ordenacion del medio rural, el PTP establece en su articulo 2.10 lo siguiente

Ordenacién del medio rural y otros condicionantes superpuestos.

a) El planeamiento general municipal respetard las propuestas de categorizacion de este Plan
Territorial Parcial (plano 11.2.1) y desarrollard en el medio rural las propuestas de zonificacion global
oportunas en el territorio delimitado expresamente en el plano 11.2.2, vinculando dichas propuestas a
los usos globales sefialados para el mismo: zonas de interés forestal, agroganadero, de campifia y/o
de pastizales montanos, sin perjuicio de la significacion de otras tipologias de zonas debidamente
justificadas.

Los dos emplazamientos objeto de esta consulta se encuentran clasificados en el plano 11.2.2.
Ordenacién Categorizaciéon General, como zonas de interés forestal, agroganadera campifia y/o
pastizales montanos a precisar en el Planeamiento municipal.

Las actuaciones propuestas no incumplen lo determinado en el PTP.

Plan Territorial Sectorial Agroforestal

El PTS Agroforestal se encuentra aprobado provisionalmente segin Orden de 8 de noviembre de
2010, de la Consejera de Medio Ambiente, Planificacidon Territorial, Agricultura y Pesca. Este Plan
establece una serie de categorias de ordenacion y su regulacién de usos. Los ambitos de la consulta
se localizan sobre la siguiente categoria:

AGROGANADERA Y CAMPINA: agrupa a los suelos de muy diversa capacidad agroldgica.

Paisaje rural de transicion:

Se trata de zonas cultivadas de menor capacidad productiva que la subcategoria Agrario estratégico
(mayores pendientes) o de areas de campifia cubiertas por prados y pequefios rodales forestales en
mosaico con aquellos. Se encuentran en inmediato contacto con zonas Agroganaderas de Alto Valor
estratégico o con amplias Zonas forestales, tendiendo vocacionalmente su uso, en general, hacia uno
de estos dos sentidos.
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Criterio General

En estas zonas se procurard mantener la capacidad agrolégica de los suelos, asi como las actividades
agropecuarias y aquellas otras que, compatibles con éstas, aseguren la preservacion de los
ecosistemas y paisajes agrarios. Como norma general se mantendra la superficie agraria util.

Se delimitan las diferentes zonas agricolas de acuerdo con su potencialidad y productividad, con la
intencion de incidir en la preservacién de las zonas de mas alto valor frente a otro tipo de usos.

Especial atencién debe dedicarse a controlar los procesos edificatorios y de implantacién de
infraestructuras que tienden a ocupar suelos de alto valor, asi como a los procesos que provoquen la
fragmentaciéon e insularizacion de las zonas agrarias, con consecuencias negativas para las
actividades que se desarrollen en ellas.

[7] Agroganadera: Paisaje Rural de Transicion
Agraganadero. Allo valor estrategico
. Foresta

Agroganadera Paisaje Rural de Transicion
I Forestal

. ndustiat .

Udalplan 2008

El PTS no recoge el uso de las serrerias para el SNU, asi que se puede entender que tratdandose de un
uso asociado a la explotacién forestal puede ser admisible en la categoria. Respecto a la zona del
caserio se comprueba que su clasificacion es agroganadera y no forestal como se determina en el
planeamiento municipal.

Se entiende que las propuestas analizadas se ajustan a las determinaciones del PTS agroforestal.
Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Azkoitia
El Consejo de Diputados de la Excma. Diputacion Foral de Guipuzcoa aprobé definitivamente en

Sesién de 19 de Junio de 2.007 el Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Azkoitia (B.0.G. n2 193, de 2 de Octubre de 2.007).

La Sistematizacién de la Calificacién Global determinada para las zonas rurales en este planeamiento
es la siguiente
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C.- Zona Rural.
C.1. Zonas de Especial Proteccion.

C.1.1.Espacios propuestos por la red Natura 2000.
C.1.2. Otros espacios de interés naturalistico.
C.1.3. Areas de interés geoldgico y morfoldgico.
C.1.4. Areas de vegetacion de interés

C.1.5. Areas de interés faunistico

C.1.6. Areas de proteccién arqueoldgica

C.2. Zonas de Mejora Ambiental.

C.2.1. Zona de recuperacion forestal

C.2.2. Zona de recuperacion de humedales
C.2.3. Vertedero

C.3. Zona Forestal.

C.4. Zona Agroganadera y de Campiia.

C.4.1. Areas de interés agrario
C.4.2. Zona Agroganadera comun
C.5. Pastos Montanos.

C.6. Proteccion de Aguas Superficiales.

C.7. Condicionantes superpuestos

C.7.1. Areas vulnerables a la contaminacion de acuiferos
C.7.2. Areas erosionables

C.7.3. Areasinundables

C.7.4. Red de corredores ecoldgicos
C.7.4.1.Corredores de enlace

C.7.4.2. Areas de amortiguacién

C.7.4.3.Tramos de especial interés conector

Los dmbitos objeto de la presente consulta se clasifican de la siguiente manera en las NNSS

Serreria

C.4. Zona agroganadera y campina- c.4.2. Zona agroganadera comun

Delimitacidn:
Comprende los terrenos que, sin estar incluidos en la subcategoria de Areas de Interés Agrario,
presentan unas condiciones de uso y/o renovacién agroganadera.

Régimen de uso:
Usos caracteristicos:

Usos agricolas intensivos o extensivos, uso de ganaderia intensiva o extensiva.

Usos autorizables:

Se admiten invernaderos.

Uso forestal.

Uso de vivienda, bien por rehabilitacion o acondicionamiento de las edificaciones existentes con
licencia municipal o por el establecimiento de nuevas explotaciones, debidamente justificadas, y
gue cumplan las condiciones establecidas en las presentes Normas Subsidiarias.

Las edificaciones ligadas a las explotaciones ganaderas intensivas (granjas) o agricolas (bodegas)
se ajustaran a las condiciones establecidas en las presentes Normas Subsidiarias.

Uso y construcciones directamente ligadas a la ejecucién, mantenimiento y servicio de las obras
publicas.

Se admiten los usos terciarios exclusivamente en la modalidad de hosteleria (agroturismos,
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merenderos o restaurantes).

—  Se admiten obras de ampliacién o mejora de las infraestructuras de transporte, asi como las
instalaciones de tendidos aéreos u soterrados y las instalaciones de caracter no lineal,
procurando minimizar las afecciones que causen al paisaje y a los elementos naturales y
culturales de valor.

—  Uso de recreo extensivo, asi como las actividades cinegéticas o piscicolas reguladas.

— Uso de bordas, txabolas o refugios de montafa en las condiciones establecidas en las presentes
Normas Subsidiarias.

—  Se admite la adecuacion de caminos o senderos para peatones o bicicletas.

Usos prohibidos:

— Queda prohibido el uso de vivienda que no esté ligado a explotacidon agricola o ganadera.
—  Se consideran prohibidos todos los demds usos.

Zona colindante al caserio Oianguren.

Se clasifica como Zona Forestal en las NNSS

C.3. Zona Forestal

Delimitacidn

Comprende zonas de fuerte pendiente y/o ya explotadas como tales, asi como zonas de cuencas de
regatas.

La funcion de esta zona es la proteccidn y/o la explotacion forestal. Se propiciaran las actividades
forestales, manteniendo o renovando las masas arbodreas, tendiendo a la recuperaciéon de las
variedades autdctonas.

Régimen de uso:
Usos caracteristicos:

—  Eluso propio y predominante de esta zona serd el forestal.

Usos autorizables:

—  Se permiten los usos agricolas. Se admite el uso de ganaderia extensiva que evite impactos
negativos sobre el suelo y sobre la vegetacién propia de la zona.

— Uso de recreo extensivo, asi como actividades cinegéticas o piscicolas reguladas.

—  Se admiten las instalaciones de infraestructuras de transporte, asi como las de instalaciones de
tendidos aéreos y soterrados y las instalaciones de caracter no lineal tipo “B”, procurando
minimizar las afecciones que causen al paisaje y a los elementos naturales y culturales de valor.

—  Se admite la adecuacién de caminos o senderos para peatones o bicicletas.

Usos prohibidos:

— Queda prohibido el uso de vivienda, excepcién hecha de las edificaciones existentes con licencia
municipal.

— Queda prohibido el uso de bordas, txabolas, o refugios de montafia, exceptuando los vinculados
a la explotacion forestal de caracter provisional y los ligados a la ejecucidén, mantenimiento o
servicio de obras publicas, cuya implantacidn sea imprescindible en esta zona.

—  Se consideran prohibidos todos los demas usos.
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2.2. ANALISIS DE LAS VARIABLES AMBIENTALES

Serreria Egurrola:

Atendiendo a las VARIABLES GEOFISICAS Y DEL MEDIO ABIOTICO la parcela de estudio se localiza
sobre litologias detriticas alternantes (Alternancia de areniscas, a veces calcareas y lutitas). Se trata
de materiales propios del Cretdcico, pertenecientes al denominado “Flysch Negro o Formacién Deva”
la cual comprende los materiales supraurgonianos de caracteristicas turbiditicas. Se trata de
materiales depositados por flujos gravitacionales en ambientes marinos relativamente profundos.
Presentan una permeabilidad baja y una muy baja vulnerabilidad a la contaminacién de acuiferos.

2 - Arenisess y lutitas

M- Lrenincas § s

En lo que respecta a los riesgos geotécnicos la parcela no presenta problemas apreciables de
consideracién, presenta pendientes considerables (20-30%) aunque la ubicacion concreta de la
serreria se encuentra en una zona con pendiente muy poco considerable y la ampliacién planteada
no supone riesgos desde el punto de vista de los problemas asociados a las elevadas pendientes.

Atendiendo a las capacidades de uso de la parcela y su clasificacidén agroldgica, se puede comprobar
gue se localiza sobre terrenos incluidos dentro de la Clase Vles los cuales no son utilizables para la
labor agricola debido a su fuerte pendiente (entre 20 y 30%), escasa profundidad y/o elevado
contenido en rocas.

Atendiendo a las VARIABLES DEL MEDIO BIOTICO la parcela se encuentra en su totalidad
antropizada, sin la presencia de vegetacion (ver anexo fotografico). La zona se trata de una parcela
gue actualmente se encuentra ocupada por la explotacién maderera en un entorno préximo a la
zona urbana, y con la presencia de pequefias formaciones de robledal aciddfilo y bosque mixto
atlantico, asi como de repoblaciones forestales las cuales no se ven afectadas por el desarrollo de la
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Udala

modificacién.

- Aliseda cantéabrica

|:| Brezal-argomal-helechal atlantico

- Huertas y frutales

- Otros tipos no presentes en el mapa 1:25000
- Plantaciones forestales (Pinus radiata)

- Plantaciones forestales (Quercus rubra)

- Plantaciones forestales (Robinia pseudoacacia)
|:| Prados y cultivos atlanticos

- Robledal aciddfilo y robledal-bosque mixto atlantico
- Vegetacion ruderal-nitréfila

|:| Zonas sin vegetacion

En lo que respecta a las comunidades faunisticas, se pueden localizar especies propias de los prados
y cultivos asi como de las zonas antropizadas y zonas rurales, pudiéndose encontrar potencialmente

las siguientes:

. Comunidades faunisticas asociadas a prados y cultivos: Entre otras cabe sefialar algunas
especies de particular relieve, como es el caso de la Musarafiita (Suncus etruscus) y el Topillo
mediterraneo (Pitymys duodecimcostatus), que son dos mamiferos de caracter mediterraneo que
gracias a las benignas condiciones climatolégicas, encuentran en este ambito una de sus pocas
localizaciones de distribucidn en la vertiente atlantica del Pais Vasco. Ocurre lo mismo con el Liron

careto (Elyomis quercinus).

Los anfibios no son muy abundantes observandose Tritones palmeados (Triturus helveticus), Sapos

parteros (Alytes obstetricans) y Sapos comunes (Bufo bufo).

Los reptiles se desarrollan muy bien en este tipo de habitats especialmente en los enclaves de
orientacion sur. Podremos encontrar: Lucidn (Anguis fragilis), Lagartijas roqueras (Podarcis muralis),

Lagartos verdes (Lacerta viridis) y Viboras cantabricas (Vipera seonai).

Las aves que anidan en estos ecosistemas son: Lavandera blanca (Motacilla alba), Petirrojo (Erithacus
rubecula), Mirlo comun (Turdus merula), Zorzal comun (Turdus philomelos), Chochin (Troglodytes
troglodytes), Curruca capirotada (Sylvia capirotada), Pinzén comun (Fringilla coelebs) y muchas otras.
Destaca la presencia de especies de Alcaudones como el Alcauddn dorsirrojo (Lanius collurio) y el
Alcauddon comun (Lanius senator), al igual que ocurre con las especies de mamiferos citadas
anteriormente las benignas condiciones climatolégicas permiten el establecimiento de esta especie
mediterranea en la zona mds nororiental de Gipuzkoa. La campifia es también lugar del Cernicalo
vulgar (Falco tinnunculus) para alimentarse. Por ultimo citaremos la Lechuza comun (Tyto alba).

. Comunidades faunisticas asociadas a bosques de coniferas: Como especies caracteristicas de
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este tipo de bosques podemos destacar: sapo comun (Bufo bufo), rana bermeja (Rana temporaria),
lucion (Anguis fragilis), ardilla (Scirus vulgaris), gineta (Genetta genetta), zorro (Vulpes vulpes), raton
de campo (Apodemus sylvaticus), topillo rojo (Clerhionomys glareolus), musarafia de Millet (Sorex
coronatus). Entre las aves que pertenecen a este grupo de generalistas que saben sacar partido de
las nuevas condiciones se encuentran potencialmente el chochin (Troglodytes troglodytes), el mirlo
comun (Turdus merula), la becada (Sacolopax rusticola) el reyezuelo listado (Regulus ignicapillus), el
pinzon vulgar (Fringilla coelebs), el carbonero garrapinos (Parus ater), el herrerillo capuchino (Parus
cristatus), el ratonero comun (Buteo buteo) y el alcotan (Falco subbuteo), que nidifica en la copa de
los pinos mas inaccesibles

e Comunidades faunisticas asociadas a dreas antropizadas: Entre las especies mas caracteristicas
de este tipo de habitats podemos destacar la presencia de ciertos reptiles como son, la lagartija
ibérica (Podarcis hispanica) y la lagartija roquera (Podarcis muralis), variadas especies de aves como
pueden ser la paloma torcaz (Columba palumbus), la lechuza comun (Tyto alba), el vencejo comun
(Apus apus), la golondrina comun (Hirundo rustica), el avion comun (Delichon urbica), la lavandera
blanca (Motacilla alba), el mirlo comdn (Turdus merula) y el gorrion (Passer domesticus) y de entre
los mamiferos podemos encontrar especies tan tipicas como son la rata campestre, la rata comun
(Rattus norvergicus) el raton casero (Mus musculus) y la comadreja (Mustela nivalis).

Atendiendo a las comunidades con algun grado de interés naturalistico, no se localizan préximo a la
zona de estudio habitats de interés comunitario ni zonas de especial proteccion para especies
faunisticas ni espacios naturales protegidos ni areas sensibles desde el punto de vista de la
conservacion.

Atendiendo al MEDIO PERCEPTUAL la zona se caracteriza por un paisaje agrario con plantaciones
forestales en dominio fluvial. Son, unidades muy diversas con gran aptitud para el "camuflaje",
aunque dada su situacién en laderas que tienen amplias cuencas visuales dentro del valle, en general
son mas fragiles que las asentadas en morfologias mas suaves de los fondos planos alomados de los
valles. Se corresponde a la cuenca visual "Azkoitia’.

Esta cuenca visual se caracteriza por ser una cuenca grande bastante humanizada atravesada por
infraestructuras lineales, y donde predomina el componente forestal y el componente rural. El
componente urbano de la cuenca es netamente inferior. Se trata de una cuenca caracterizada como
‘cotidiana’, segun estd definido en el Catdlogo de paisajes singulares y sobresalientes: “visibles desde
los nucleos de poblacién y de actividad econdmica, y desde las principales vias de comunicacion”. La
posicion topografica del emplazamiento analizado sobre lomas visibles desde el nucleo urbano y/o
las infraestructuras viarias, refuerza tanto su cotidianeidad como su grado de fragilidad visual.
Presenta por tanto, una calidad de valor medio y una fragilidad media.
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Finalmente y en lo referente a RIESGOS AMBIENTALES, el ambito no presenta ningln tipo de riesgo
ambiental, ni problemas de inundabilidad ni vulnerabilidad a la contaminacién de acuiferos ni
presencia de suelos potencialmente contaminados ni otro tipo de riesgo geofisico de consideracién.

Entorno del Caserio Oianguren

Atendiendo a las VARIABLES GEOFISICAS Y DEL MEDIO ABIOTICO la parcela de estudio se localiza
sobre litologias detriticas alternantes (Alternancia de areniscas, a veces calcdreas y lutitas). Se trata
de materiales propios del Cretécico, pertenecientes al denominado Flysch Negro o Formacion Deva
la cual comprende los materiales supraurgonianos de caracteristicas turbiditicas. Se trata de
materiales depositados por flujos gravitacionales en ambientes marinos relativamente profundos.
Presentan una permeabilidad baja y una muy baja vulnerabilidad a la contaminacién de acuiferos.
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En lo que respecta a los riesgos geotécnicos la parcela no presenta problemas apreciables de
consideracidn, presenta pendientes fuertes (<30%) aunque parte del ambito se encuentra en una
zona con menos pendiente la cual se corresponde con la zona ocupada con cultivos y huerta (ver
anexo fotografico).

Atendiendo a las VARIABLES DEL MEDIO BIOTICO la zona se trata de un ambito caracterizado por la
presencia de prados y cultivos atlanticos y plantaciones forestales, con la presencia de pequenas
formaciones de robledal acidéfilo y bosque mixto atlantico (ver reportaje fotografico adjunto). Las
zonas con menos pendientes se caracterizan por la presencia de los prados y cultivos mientras que
las zonas con mayores pendientes presentan las formaciones forestales que deben ser mantenidas
para asegurar la estabilidad de las laderas y evitar las pérdidas de suelo asi como los problemas
asociados a las pendientes desprovistas de cubierta vegetal (deslizamientos, corrimientos de tierras,
pérdidas de suelo, escorrentia...).
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- Plantaciones forestales
- Plantaciones forestales (Larix sp)

I:l Prados y cultivos atlanticos

- Vegetacion ruderal-nitréfila

En lo que respecta a las comunidades faunisticas, se pueden localizar especies propias de los prados
y cultivos asi como de las zonas antropizadas y zonas rurales, pudiéndose encontrar potencialmente
las siguientes:

. Comunidades faunisticas asociadas a prados y cultivos: Entre otras cabe sefialar algunas
especies de particular relieve, como es el caso de la Musarafiita (Suncus etruscus) y el Topillo
mediterraneo (Pitymys duodecimcostatus), que son dos mamiferos de cardcter mediterrdneo que
gracias a las benignas condiciones climatoldgicas, encuentran en este ambito una de sus pocas
localizaciones de distribucién en la vertiente atlantica del Pais Vasco. Ocurre lo mismo con el Lirdn
careto (Elyomis quercinus).

Los anfibios no son muy abundantes observandose Tritones palmeados (Triturus helveticus), Sapos
parteros (Alytes obstetricans) y Sapos comunes (Bufo bufo).

Los reptiles se desarrollan muy bien en este tipo de habitats especialmente en los enclaves de
orientacion sur. Podremos encontrar: Lucidn (Anguis fragilis), Lagartijas roqueras (Podarcis muralis),
Lagartos verdes (Lacerta viridis) y Viboras cantdbricas (Vipera seonai).

Las aves que anidan en estos ecosistemas son: Lavandera blanca (Motacilla alba), Petirrojo (Erithacus
rubecula), Mirlo comun (Turdus merula), Zorzal comun (Turdus philomelos), Chochin (Troglodytes
troglodytes), Curruca capirotada (Sylvia capirotada), Pinzon comun (Fringilla coelebs) y muchas otras.

Destaca la presencia de especies de Alcaudones como el Alcaudén dorsirrojo (Lanius collurio) y el
Alcaudén comun (Lanius senator), al igual que ocurre con las especies de mamiferos citadas
anteriormente las benignas condiciones climatoldgicas permiten el establecimiento de esta especie
mediterranea en la zona mas nororiental de Gipuzkoa. La campifia es también lugar del Cernicalo
vulgar (Falco tinnunculus) para alimentarse. Por ultimo citaremos la Lechuza comun (Tyto alba).

. Comunidades faunisticas asociadas a bosques de coniferas: Como especies caracteristicas de
este tipo de bosques podemos destacar: sapo comun (Bufo bufo), rana bermeja (Rana temporaria),
lucion (Anguis fragilis), ardilla (Scirus vulgaris), gineta (Genetta genetta), zorro (Vulpes vulpes), ratéon
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de campo (Apodemus sylvaticus), topillo rojo (Clerhionomys glareolus), musarafia de Millet (Sorex
coronatus). Entre las aves que pertenecen a este grupo de generalistas que saben sacar partido de
las nuevas condiciones se encuentran potencialmente el chochin (Troglodytes troglodytes), el mirlo
comun (Turdus merula), la becada (Sacolopax rusticola) el reyezuelo listado (Regulus ignicapillus), el
pinzén vulgar (Fringilla coelebs), el carbonero garrapinos (Parus ater), el herrerillo capuchino (Parus
cristatus), el ratonero comun (Buteo buteo) y el alcotan (Falco subbuteo), que nidifica en la copa de
los pinos mas inaccesibles

Atendiendo a las comunidades con algun grado de interés naturalistico, se localizan préximos a la
zona de estudio hdbitats de interés comunitario Prados pobres de siega de baja altitud. En lo que a
zonas sensibles para la proteccion de la fauna se refiere no se localizan zonas de especial proteccidn
para especies faunisticas ni espacios naturales protegidos.

El ambito se localiza en el corredor de enlace Izarraitz-Aizkorri Aratz Corredor R9 Urkiola. Una parte
notable del término municipal de Azkoitia, corresponde a zonas que la propuesta de Red de
Corredores Ecoldgicos incluye en las categorias de ‘corredores de enlace’ y “area de amortiguacion’.
Los corredores de enlace permitirian conectar el drea nucleo de lzarraitz con otras “areas nucleo”
cercanas, en este caso los dmbitos protegidos de Arno, Aizkorri-Aratz, Pagoeta. En el caso de las
areas de amortiguacion la propuesta de Red de Corredores Ecoldgicos sefiala como objetivos
estructurales la prevencidn de impactos, la conservacidn y restauracion de elementos de vegetacion
natural y la explotacidon sostenible de los aprovechamientos agricolas, forestales, ganaderos y
cinegéticos.

Atendiendo al MEDIO PERCEPTUAL la zona se caracteriza por un paisaje agrario con dominio de
prados y cultivos atlanticos en dominio fluvial. Este tipo de paisaje presenta una perfecta adaptacion
a las caracteristicas fisiograficas del territorio. Los caserios y zonas de cultivo se emplazan en las
zonas de menor pendiente, mientras que se dedican a pasto las zonas de pendiente mas acusada.
Cuando los perfiles suaves se hacen mds escarpados, aumenta la probabilidad de encontrar
plantaciones forestales o remanentes de la vegetacion natural, que ademas aparece con frecuencia
en las vaguadas en las que dominan las formaciones lineales de alisos. En general se trata de
paisajes abiertos, bastante variados y fuertemente humanizados. Se trata de un paisaje de calidad
media-alta y fragilidad media, ya que a pesar de la escasez de masas de vegetacidn arbérea la
fisiografia ha favorecido la mimetizacién de los impactos.

Se corresponde a la cuenca visual "Azkoitia’. Esta cuenca visual se caracteriza por ser una cuenca
grande bastante humanizada atravesada por infraestructuras lineales, y donde predomina el
componente forestal y el componente rural. El componente urbano de la cuenca es netamente
inferior. Se trata de una cuenca caracterizada como ‘cotidiana’, segun esta definido en el Catalogo de
paisajes singulares y sobresalientes: “visibles desde los nucleos de poblacion y de actividad
econdmica, y desde las principales vias de comunicacién”. La reclasificacion a zona agraria no supone
desde el punto de vista de la calidad paisajistica ningtin impacto previsible puesto que se trata de la
unidad paisajistica caracteristica de la zona junto con las plantaciones forestales.
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Finalmente y en lo referente a RIESGOS AMBIENTALES, el ambito no presenta ningln tipo de riesgo
ambiental, ni problemas de inundabilidad ni vulnerabilidad a la contaminacién de acuiferos ni
presencia de suelos potencialmente contaminados ni otro tipo de riesgo geofisico de consideracion.
Cabe mencionar las pendientes superiores al 30% las cuales determinaran la reclasificacion a zona
agraria, siendo las zonas que no presentan estas pendientes las que deberdn ser clasificadas como

agrarias.
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2.3. CONCLUSIONES AMBIENTALES.

Desde el punto de vista naturalistico y de la presencia de comunidades floristicas y faunisticas de
interés las actuaciones propuestas no suponen afeccidn alguna.

El ambito de la Serreria Egurrola se encuentra antropizado, no presentando valores naturalisticos
de interés ni zonas sensibles para la conservacion. La reclasificacion a zona agraria de la zona
colindante al caserio Oianguren no supone ninguna amenaza desde el punto de vista de la
conservacion de especies ni afecciones posibles desde el punto de vista paisajistico y los valores
naturales del ambito.

Desde el punto de vista de los riesgos ambientales los ambitos no presentan factores destacables,
pudiéndose mencionar las pendientes presentes, las cuales determinardn las actuaciones a llevar
a cabo. En el ambito de la serreria Egurrola, la implantacidn de la actividad en la categoria del
suelo no urbanizable no supone riesgos afiadidos ya que la misma se encuentra en
funcionamiento y la ampliacién propuesta se va a desarrollar sobre la zona ya antropizada. La
reclasificacion a zona agroganadera de la zona colindante al caserio Oianguren, debera realizarse
sobre las zonas con menos pendientes, siendo muy importante mantener la cubierta vegetal
sobre las zonas de pendientes superiores al 30%.

Entendemos que el pequefio alcance de las modificaciones introducidas respecto al
planeamiento vigente, sin ninguna diferencia en las caracteristicas de los efectos previstos o de la
zona de influencia, hace innecesaria el sometimiento al procedimiento de evaluacion ambiental
estratégica.

2.4. DETERMINACION DEL SOMETIMIENTO A EVALUACION AMBIENTAL.

Al amparo del articulo 5 del Decreto 211/2012 de 16 de octubre por el que se regula el
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica de planes y programas, fue remitido al
organo ambiental desde el Ayuntamiento de Azkoitia, en fecha 8 de mayo de 2014, la consulta
tal y como se establece en dicho articulo.

En fecha de 15 de septiembre de 2014 (Registro de Entrada Municipal de 18 de septiembre
2014), la Direccion de Administracion Ambiental del Departamento de Medio Ambiente vy
Politica Territorial del Gobierno Vasco emite informe sobre la no sujecién al procedimiento de
evaluacién ambiental estratégica, de la presente Modificacion n2 3, tal y como se adjunta a
continuacion:
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INGURUMEN ETA LURRALDE POLITIKA

SAILA
Jdnguumen Sailburuardefza

DEPARTAMENTO DE MEDIO AMIBIENTE
Y POLITICA TERRITORIAL

Vicec jeria de Medio
i e Adkvib iAn Arihieasar

\;@Gasteiz, 2014ko irailaren 15a.

Gaia: Azkoitiko Arau Subsidiarioen
aldaketa puntuala

2014ko maiatzaren 9ko kontsulta dela eta,
aipatutako dokumentuaren ingurumenaren
gaineko ebaluazio estrategikoari buruzkoa,
ondorengoa jakinarazi nahi dizut.

Kontsultarekin batera bidali den
dokumentuan, arau subsidiarioen aldaketa
puntuala lau eremuri dagokiola adierazi
da. Baina horietako biren informazio
zehatza ageri da soilik, Egurrola zerrategia
eta Oianguren baserriaren inguruei
buruzkoa. Beraz, erantzun hau bi eremu
heriei bakarrik dagokie.

Dokumentu hori aztertu ondoren, honako
hau ondorioztatu da: Equrrola zerrategia

eta Oianguren baserriaren ingurua
eremuetan proposatu diren aldaketak ez
daude Euskal Herriko ingurugiroa

babesteko otsailaren 27ko 3/1998 Lege
Orokorraren LA eranskinean jasota. Beraz,
bi eremu hauei dagokionez, arau
subsidiarioen aldaketa puntualak ez du

ingurumenaren gaineko eraginaren
ebaluazio estrategikvaren prozedura bete
behar.

Adeilasunez

AZKOITIKO UDALA
ALKATETZA |
Herriko Enparantza z/g }_.
20720 AZKOITIA

Vitoria-Gasteiz, 15 de setiembre de 2014

Asunto: Modificacion puntual de la
Normas Subsidiarias de Azkoitia

En relacion con su cansulta de 9 de mayo
de 2014 sobre la evaluacion ambiental
estratégica del documento de referencia,
le comunico lo siguiente.

En el documento que se adjunta a la
consulta se senala que la modificacion
puntual de las Normas Subsidiarias se
refiere a cuatro ambitos. Sin embargo,
unicamente se aporta informacion de
detalle sobre dos de ellos, serreria
Egurrola y entorno del caserio Oianguren,
por Jo que esta respuesta se refiere
exclusivamente a estos dos ambitos.

Tras el analisis de esta documentacioh se
ha concluide que las maodificaciones
planteadas en los ambitos serreria
Egurrola y entorno del caserio Qianguren
no se encuentran entre los supuestos
establecidos en el Anexo I.A de la Ley
3/1998, de 27 de febrero, General de
Proteccion del Medio Ambiente del Pais
Vasco. Por lo tanto, en lo que a cstos dos
ambitos se refiere, la modificacion puntual
de las Narmas Subsidiarias no se
encuentra sujeta al procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica.

Atentamente,

- ALEJANDRA ITURRIOZ UNZUETA

EUSKO ]i LA |
GOBIERNO VASCO |

INGURUMEN ETA LURRALDE
POLITIKA SAILA

INGURUMEN A.Dmmsrnnzmngmwgfm
DIRECTORA DE ADMINISTRACION Al )

Donostia - San Sehasfian, 1- Tef. 94501 98 06 - Fax 945 0198 83 - 01010 Viturie- Gasteiz

86 de 110







MODIFICACION N° 3 DE LAS NNSS DE AZKOITIA

AZKOITIA

3. PLANOS.

Los planos que se adjuntan a esta Modificacion n2 3 son los siguientes:

I. INFORMACION. ESTADO LEGAL ACTUAL.
I.1. Identificacién de dmbitos objeto de Modificacion. ........cccccvveevcieeevnnnnnn.
1.2. Zonificacion del suelo no urbanizable. ........cccceeeiieciiiieeee e,
1.3.Ficha urbanistica Sector 16. “Zabale”

1.3.1. Topografico. Estado Actual......cc.eeeeceeeeicieiecee e
1.3.2. Superposicién y Edificaciones Fuera de Ordenacion. .....................
1.3.3. Zonificacion global ...
[.3.4. OrdeNACION ...eoiiiiiiiieitie ettt ettt ettt s e e e

1.4. Ficha urbanistica Sector 26. “Oinartxo”

1.5.

1.4.1. Topografico. Estado Actual......c.eeevecieeiiciiieeee e
1.4.2. Superposiciéon y Edificaciones Fuera de Ordenacion. .....................
1.4.3. Zonificacion global ... e
R 0 S @ ] o =T o =Yoo [
Plan Parcial Sector 26 “OiNartX0” .......cceeecveeeeeeiieeeciee e eree e eseree e
I.5.1. Planos de Ordenacion. SECCIONES .......ceeeeveeerrceieeeeiieeeeeeeesenee s

Il. ORDENACION. ESTADO LEGAL MODIFICADO.

Ordenacion estructural.

I1.1.
11.2.

.3.

I.4.

Zonificacidn del suelo no urbanizable........cccevvcieeincieiec e,
Ficha urbanistica Sector 16. “Zabale”.

11.2.1. Topografico. Estado Actual......cceeeecieeeicieeicee e,
11.2.2. Superposicién y Edificaciones Fuera de Ordenacion....................
11.2.3. Zonificacion global .........cccveeieoiiiiee e
|7 S @ ] o =T o =T o TSRS
Ficha urbanistica Sector 26 “Oinartxo”

11.3.1. Topografico. Estado Actual........cceevcueeeiciiiiccee e,
11.3.2. Superposicidn y Edificaciones Fuera de Ordenacion. ..................
11.3.3. Zonificacion global ...
| S @ ] o =T o =T o o J R
Plan Parcial Sector 26 “OinartX0” .......ccceeecveeeeeeiee e
[1.4.1. Planos de Ordenacion. SECCIONES .......cceecuveeererveeeeeiieeeeeieeeereeee s
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Ademas de estos planos generales, se aportan los planos pormenorizados del ambito Egurrola del
suelo no urbanizable descritos en el capitulo 1.6.2.C.5.
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4. NORMATIVA URBANISTICA.

Se trata de posibilitar desde este documento la implantaciéon de la cuantificacién de la parcela
minima e indivisible correspondiente a la zona industrial en funciéon de la forma y proporciones.
Teniendo en cuanta las determinaciones del CAPITULO V. Parcelaciones y Reparcelaciones (articulos
38 y siguientes) de la Ley 2/2006 asi como la estructura normativa de las NN.SS.P. de Azkoitia en la
que no trata de las parcelaciones minimas, en suelo urbano y/o urbanizable industrial, parece
adecuado dar su posibilidad modificando el articulo 92 de las NN.SS.P. de Azkoitia, dado el caracter
puntual de la modificacion referida exclusivamente al dmbito industrial, para una mejor adecuacién a
las condiciones de viabilidad de mercado.

Para ello se afiade un nuevo apartado (-e-) a las condiciones generales de aprovechamiento,
estableciendo la relacién frente-fondo, con caracter general y la parcela minima resultante en la
divisién de lotes de las parcelas edificables establecidas en el Plan Parcial del Sector 26 Qinartxo,
concretamente en la parcela V3, objeto de esta modificacién.

4.1. ESTADO LEGAL ACTUAL (articulo 92).

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

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

1. Condiciones generales de aprovechamiento.

a.- En las parcelas industriales, las construcciones deberdn adecuarse a las alineaciones de
edificacidon establecidas en el plano de “Alineaciones y rasantes” incluido en la Norma Particular
correspondiente.

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

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

No se podra implantar, sin embargo, elemento construido alguno en la franja de 5,00 metros de

servidumbre de uso publico, definida por la legislacién vigente a partir de las riberas de los cauces
fluviales, aun cuando la misma forma parte de una parcela industrial determinada.
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c.- Las construcciones que sustituyan a edificaciones existentes que no cumplan las condiciones
generales de aprovechamiento y volumen definidas desde estas Normas, deberdn ajustarse
obligatoriamente al nuevo régimen de edificacién.

d.- La superficie de las parcelas edificables definidas en las parcelas de uso industrial por los planos
de “Zonificacion Pormenorizada”, tendran el caracter de determinacion normativa de calificacion
pormenorizada, por lo que en ningln caso podran ser incrementadas por los Estudios de Detalle que
se tramiten. Estos sin embargo, podran modificar la disposicidon de las alineaciones de edificacion —
no asi las alineaciones de parcela que poseeran asimismo cardcter normativo al nivel sefialado,
modificando la disposicion en planta de las edificaciones en el interior de las parcelas.

2. Condiciones generales de edificacién.

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

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

b.- La altura de edificacién maxima autorizada serd la que se fije en cada area o sector. Sobre dicho
perfil se admitiran elementos singulares que permitan realzar el edificio, con una altura maxima de
2,50 metros, dicha superficie computara a efectos de aprovechamiento, salvo que sea diafano y su
ejecucién quedara supeditada en su oportunidad segun los criterios municipales.

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

c.- El nimero maximo de plantas altas sera de dos (2) Se admitird la construccion de altillos o
entrepisos con las caracteristicas que se especificaran en el interior de cada planta; esta superficie no
serd computable, integrandose de forma adecuada a la planta a la que pertenece. Se autoriza en las
condiciones de uso previstas en estas ordenanzas, la construccién de una planta de sétano, cuya
altura libre no serd inferior a 2,50 metros ni mayor que 3.50 metros.

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

a.- Altura libre minima: serad de 2,50 metros en las plantas sétano; 3,50 metros en las plantas altas
dedicadas a la produccion y de 2,50 metros en las zonas destinadas a oficinas, aseos,
almacenamiento y otros usos complementarios de la empresa

b.- En el caso de existir semisdtanos, éstos se cumplimentaran las condiciones establecidas para las
plantas bajas en cuanto a dimensiones y alturas libres minimas, admitiéndose como locales
independientes siempre que dispongan de un frente minimo de 8,00 metros y una altura libre de
acceso a 3,50 metros.
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1. Condiciones geométricas de los elementos integrantes de la edificacion:

a.- Altura libre minima: serd de 2,50 metros en las plantas sétano; 3,50 m. en las plantas altas
dedicadas a la produccion y de 2,50 metros en las zonas destinadas a oficinas, aseos,
almacenamiento y otros usos complementarios de la empresa.

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

c.- Entrepisos o altillos: podran realizarse con una superficie maxima equivalente a la tercera parte -
1/3 de la superficie del pabelldon. En esta zona, la altura libre serd de 2,30 metros en la parte superior
y de 2,50 metros en la parte inferior. En el caso de habilitarse galerias laterales de almacenamiento,
éstas deberdn estar abiertas hacia la nave principal y no tendran un ancho superior a los 2,50
metros, debiendo cumplir las alturas libres indicadas para los altillos.

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

e.- El acceso principal de vehiculos tendra unas dimensiones minimas de 3,00 metros de ancho y una
altura minima de 3,50 metros.

f.- No se admitira la construccién de cuerpos salientes o volados, tanto abiertos como cerrados, a
excepcion de aleros decorativos o de proteccidén de accesos.

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

h.- Los rétulos, anuncios luminosos y otros motivos ornamentales no sobresaldran de las fachadas
mas de 0,25 metros, prohibiéndose los letreros y demas motivos publicitarios colocados
perpendicularmente a ella. Se admite la instalacién de letreros sobre cubierta Unicamente en el caso
de ser tratados como elementos singulares de la edificacidn.

4.2. ESTADO LEGAL MODIFICADO.

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

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

1. Condiciones generales de aprovechamiento.
a.- En las parcelas industriales, las construcciones deberdn adecuarse a las alineaciones de

edificacidn establecidas en el plano de “Alineaciones y rasantes” incluido en la Norma Particular
correspondiente.
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Dichas alineaciones, junto con las condiciones de altura y perfil de edificacidn establecidas, definen la
envolvente maxima de edificacién. Esta, sin embargo, debera respetar también los limites maximos
de aprovechamiento edificatorio —en superficie edificable- que asimismo se definen en las Normas
Particulares, por lo que no se podra ocupar en su totalidad la citada envolvente maxima, si ello
implicara la superacion del limite de superficie edificable autorizado.

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

No se podra implantar, sin embargo, elemento construido alguno en la franja de 5,00 metros de
servidumbre de uso publico, definida por la legislacién vigente a partir de las riberas de los cauces
fluviales, aun cuando la misma forma parte de una parcela industrial determinada.

c.- Las construcciones que sustituyan a edificaciones existentes que no cumplan las condiciones
generales de aprovechamiento y volumen definidas desde estas Normas, deberdn ajustarse
obligatoriamente al nuevo régimen de edificacién.

d.- La superficie de las parcelas edificables definidas en las parcelas de uso industrial por los planos
de “Zonificacion Pormenorizada”, tendran el caracter de determinacion normativa de calificacion
pormenorizada, por lo que en ningln caso podran ser incrementadas por los Estudios de Detalle que
se tramiten. Estos sin embargo, podran modificar la disposicidn de las alineaciones de edificacion —
no asi las alineaciones de parcela que poseeran asimismo cardcter normativo al nivel sefialado,
modificando la disposicion en planta de las edificaciones en el interior de las parcelas.

e.- La divisién en lotes de las parcelas resultantes, procurard, con cardcter general una relacion
geométrica de frente-fondo de 1:3 proporcionando de esa manera la superficie de la parcela minima.
En el caso concreto del Sector 26 Oinartxo, para la parcela V3, para un frente minimo de 8 metros, la
parcela minima se establece (en torno a unas dimensiones de 24 m. x 8 m.) en 200 m>.

2. Condiciones generales de edificacion.

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

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

b.- La altura de edificacién maxima autorizada serd la que se fije en cada area o sector. Sobre dicho
perfil se admitiran elementos singulares que permitan realzar el edificio, con una altura maxima de
2,50 metros, dicha superficie computara a efectos de aprovechamiento, salvo que sea diafano y su
ejecucién quedara supeditada en su oportunidad segun los criterios municipales.

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

c.- El nimero maximo de plantas altas sera de dos (2) Se admitird la construccion de altillos o
entrepisos con las caracteristicas que se especificaran en el interior de cada planta; esta superficie no
serd computable, integrandose de forma adecuada a la planta a la que pertenece. Se autoriza en las
condiciones de uso previstas en estas ordenanzas, la construccién de una planta de sétano, cuya
altura libre no serd inferior a 2,50 metros ni mayor que 3.50 metros.

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

a.- Altura libre minima: serad de 2,50 metros en las plantas sétano; 3,50 metros en las plantas altas
dedicadas a la produccion y de 2,50 metros en las zonas destinadas a oficinas, aseos,
almacenamiento y otros usos complementarios de la empresa

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

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

a.- Altura libre minima: serd de 2,50 metros en las plantas sétano; 3,50 m. en las plantas altas
dedicadas a la produccion y de 2,50 metros en las zonas destinadas a oficinas, aseos,
almacenamiento y otros usos complementarios de la empresa.

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

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

d.- La cubierta de los edificios tendrd una pendiente maxima del 35% en el caso de cubiertas
inclinadas; admitiéndose soluciones de cubierta planta.

e.- El acceso principal de vehiculos tendra unas dimensiones minimas de 3,00 metros de ancho y una
altura minima de 3,50 metros.

f.- No se admitira la construccién de cuerpos salientes o volados, tanto abiertos como cerrados, a
excepcion de aleros decorativos o de proteccidn de accesos.

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

h.- Los rétulos, anuncios luminosos y otros motivos ornamentales no sobresaldran de las fachadas
mas de 0,25 metros, prohibiéndose los letreros y demas motivos publicitarios colocados
perpendicularmente a ella. Se admite la instalacién de letreros sobre cubierta Unicamente en el caso
de ser tratados como elementos singulares de la edificacidn.
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5. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA-FINANCIERA.

5.1. INTRODUCCION.

El presente estudio de viabilidad econémico — financiero contiene las determinaciones para conocer
la viabilidad de las propuestas urbanisticas planteadas, en cumplimiento del articulo 62 de la Ley
2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo del Pais Vasco.

El desarrollo y la ejecucién de las propuestas urbanisticas planteadas requerirdn de inversiones
publicas y privadas que permitan su materializacién.

Para eso, es necesario que esas propuestas, consideradas desde la perspectiva de, por un lado, su
contenido y sus condicionantes materiales, y, por otro, los criterios de ejecucién de las mismas, sean
realizables y financiables, o, en otras palabras, viables.

Conforme a lo indicado, el analisis y la justificacion de dicha viabilidad constituye el cometido de este
documento.

Ahora bien, no es esa una tarea que se aborda en este momento en toda su integridad. Mas bien, se
da inicio a la misma, y en las posteriores fases del proceso de desarrollo y ejecucién de las
propuestas tanto de este Plan como del planeamiento pormenorizado que se promueva en su
desarrollo, el andlisis de la viabilidad de las propuestas urbanisticas deberd ser objeto de una
progresiva y cada vez mds precisa y rigurosa atencion.

Asi, el analisis que se acomete en este momento centra su atencién en las propuestas estructurales
y/o mas relevantes de este Plan, y se realiza a partir de los datos mas bien generales con los que
ahora se cuenta. Es, por lo tanto, un analisis de viabilidad general, realizada a la manera de una
primera aproximacion a la indicada cuestion.

En concreto, la estimacion del coste econdmico de las obras de urbanizacion a ejecutar ha de ser
necesariamente general y abierta en atencidn a, entre otras razones, el genérico conocimiento de las
obras a acometer. A su vez, la evaluacidon econdmica de otras cargas de urbanizacidn (realojos, si los
hubiera, indemnizaciones asociadas a bienes y derechos incompatibles con la ordenacién propuesta;
etc.) también ha de ser necesariamente genérica dada la limitada informacion de la que se dispone a
ese respecto. Otros extremos son de dificil, por no decir imposible, evaluacién econémica en este
momento.

A lo anterior, y en esa misma linea, puede afiadirse, como minimo, otra razén de caracter mas bien
conceptual. Al igual que el proceso de determinacién de las propuestas urbanisticas es eso, un
proceso, también lo es el de su evaluacién econdmica. Esta deberd ser mas precisa y rigurosa a
medida que se vaya contando con, progresivamente, el planeamiento pormenorizado a promover,
en su caso, en desarrollo de este Plan, los correspondientes proyectos de obras de urbanizacion y los
proyectos de ejecucion juridico-urbanistica (programas de actuacidén urbanizadora, proyectos de
equidistribucion, etc.). La informacion, los datos y las decisiones propios de todos y cada uno de ellos
constituyen un soporte imprescindible de la reiterada evaluacién econdmica.

93 de 110




MODIFICACION N° 3 DE LAS NNSS DE AZKOITIA
AZKOITIA

Mds adelante, a medida que los datos y la informacidn de los que se vayan disponiendo sean mas
precisos, se debera profundizar progresivamente en el referido analisis. Y en concreto, el cometido
de los Programas de Actuacion Urbanizadora de los ambitos de actuacién integrada es a ese respecto
de gran relevancia. En concreto, el estudio de viabilidad econédmico-financiera a incluir en el mismo
ha de tener un contenido preciso, asociado a, con todas sus consecuencias, decisiones y
compromisos a ejecutar y a asumir por el adjudicatario del mismo.

Complementariamente, la ejecucién de las propuestas urbanisticas del planeamiento urbanistico,
incluidas las de este documento, dependerad de, ademas de extremos de caracter estrictamente
econdémico-financiero, la capacidad de gestion publica y privada, liderada por el propio
Ayuntamiento.

Tal y como viene reflejado en el documento Memoria del presente proyecto, las modificaciones que
se proponen en las vigentes

Normas Subsidiarias de Planeamiento van destinadas, por un lado, a corregir diversas cuestiones
relacionadas con la Normativa General del documento y que afectan al suelo no urbanizable; y por
otro, a plantear, por un lado, una pequeiia alteracion de superficie en el Sector 27 Egino Berri, asi
como a la creacion de dos nuevos Sectores Industriales, Sector 33 lzarre Jandalo y Sector 34
Egurrola, el primero de ellos de nueva creacion y el segundo, destinado a regularizar una situacion de
facto existente en estos momentos. La ordenacion y futura gestion del Sector 16 Zabale, de uso
preferentemente residencial, sufre también diversas alteraciones. Junto a este tipo de actuaciones,
se contemplan dos actuaciones de dotacion (Art. 137 de la Ley del Suelo) en suelos urbanos sitos en
el Sector 26 Oinartxo y Area 19 Juin.

Por lo que respecta a los diversos aspectos de la Normativa General que se modifican, su incidencia
desde el punto de vista econdmico resulta irrelevante, por lo que nada mas se habra de afiadir.

En cuanto a las modificaciones proyectadas en los diferentes dmbitos afectados se ha de sefalar que

el presente estudio parte de la edificabilidad proyectada a la cual se le aplicara el valor del suelo
correspondiente determinado por el método residual estatico.

Valor de repercusion de suelo.

De conformidad con el RVLS (Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre de 2011, por el que se aprueba el
Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo) la valoracion del Suelo en régimen de equidistribucién de
beneficios y cargas (art. 27), el suelo se valorara como si estuviese en situacién de urbanizado no
edificado (art. 22) aplicando la siguiente formula:

VS=3 E*VRS
Siendo:

VRS=VV/K-VC

Salvo que alguno de los propietarios no pudiese participar en el desarrollo, en cuyo caso, sus derechos se
tasaran conforme a la siguiente formula (art. 22.3):

VSo =VS—G (1+TLR + PR)
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5.2. LOS COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS.

5.2.1.- INTRODUCCION.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo “56.f” de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio
de 2006, en el contexto de la ordenacién urbanistica pormenorizada deben establecerse, entre otras
determinaciones, los coeficientes de ponderacién de los distintos usos proyectados.

El referente de determinacion de esos coeficientes estd conformado por los respectivos valores de
repercusion del suelo urbanizado en cada una de las tipologias de uso diferenciadas a ese respecto.
De ahi que pueda y deba entenderse que esos coeficientes son los parametros de expresion de la
relacién existente entre las distintas tipologias de uso objeto de los mismos.

Su determinacidon se acomete en el contexto global de la evaluacién econdmica de las distintas
propuestas de ordenacidn planteadas, realizada en este documento, y responde, ademas, a los
diversos criterios que se exponen en el siguiente apartado de este mismo epigrafe, en el que
asimismo se da cuenta de las pautas generales de aplicacidon de los mismos.

5.2.2.- CRITERIOS GENERALES DE DETERMINACION Y APLICACION DE LOS COEFICIENTES DE
PONDERACION.

De conformidad con lo expuesto, los coeficientes de ponderacién de usos son parametros de
relacion y/o comparacion del valor de repercusion del suelo urbanizado de cada uno de ellos con el
de los restantes, y, en particular, con el del uso que se identifica como caracteristico en cada uno de
los correspondientes dmbitos de determinacién y aplicacidn de los mismos.

A los efectos de la determinacién de dicho valor de repercusién se han de diferenciar, entre otras,
dos situaciones bien distintas. Una de ellas se corresponde con los productos inmobiliarios
sometidos o sujetos a regimenes de proteccién publica que permiten determinar o tasar sus precios
maximos de venta o alquiler. La determinacién de los valores de repercusiéon del suelo
correspondientes a dichos productos ha de atender a lo dispuesto, a esos efectos, en la normativa
reguladora de los mismos. Por su parte, la segunda de esas situaciones esta asociada a los productos
inmobiliarios de promocién libre, cuyos precios de venta vienen determinados por el normal
funcionamiento del mercado inmobiliario de la oferta y la demanda. La fijacidon de los valores de
repercusion del suelo en dichos productos ha de atender a lo dispuesto en legislacién vigente en la
materia.

En atencidn a esas circunstancias, el marco legislativo de referencia a los efectos de la determinacién

de esos valores de repercusion, y de la fijacion de los consiguientes coeficientes de ponderacion de
esos esta conformado por, entre otras, las disposiciones siguientes:

*  Texto Refundido de la Ley de Suelo, aprobado mediante Real Decreto Legislativo de 20 de junio
de 2008.
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*  Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, aprobado mediante Real Decreto Legislativo de
20 de junio de 2008.

*  Decreto de 4 de marzo de 2008, sobre régimen juridico de viviendas de proteccion publica y
medidas financieras en materia de vivienda y suelo.

*  Precios de las viviendas protegidas fijados mediante Orden del Departamento de Vivienda del
Gobierno Vasco de 3 de Noviembre de 2.010 (B.O.P.V. de 18 de Noviembre de 2.010).

*  Ordenanza Municipal reguladora de la Vivienda Tasada Municipal de Azkoitia, si procediese.

Por lo tanto, en atencién a lo expuesto, aquellos dmbitos urbanisticos en los que la Norma Particular
(Ficha Urbanistica) contiene la ordenacidon pormenorizada de los mismos, y debe necesariamente
reflejar los distintos coeficientes de ponderacion aplicables a cada uso urbanistico, han sido fijados
de conformidad con la legislacion que se acaba de citar.

5.2.3.- VIABILIDAD DEL DOCUMENTO DE MODIFICACION.

Conforme a lo indicado, la valoracidn econdmica expuesta en los apartados siguientes no constituye
sino el inicio de un analisis de esa naturaleza, que en las fases posteriores del proceso urbanistico
deberd ser objeto de una progresiva y cada vez mas precisa y rigurosa atencion.

Consideradas en ese contexto y con la generalidad con la que han sido estimadas, cabe concluir que
las cargas de urbanizacidn resultantes son compatibles con el valor econémico de los techos
residencial y de actividades econdmicas proyectados.

En todo caso, en coherencia con lo indicado y en atencidn a su importancia, a esa conclusidn se ha de
afiadir la importancia de la funcidn del Ayuntamiento en cuanto que promotor / gestor / coordinador
de las medidas y actuaciones necesarias para impulsar e incentivar los procesos de ejecucién de los
distintos desarrollos y objetivos planteados.

En ese contexto y sin idea alguna de restar importancia a otros cometidos, ha de ser destacado su
papel en la promocion de los correspondientes Programas de Actuacidn Urbanizadora, previa
determinacion de las bases o pliegos que, a ese respecto y en cada caso, se estimen adecuados.

El presente calculo se va a limitar a examinar y determinar la viabilidad econémica de la Actuacién
Integrada-Unidad de Ejecucidn disefiada, puesto que la edificacion que queda en Actuacién Aislada
resulta indiscutida dados los nuevos usos autorizados y su mayor rentabilidad directa asociada a este
cambio.

En esta labor, resulta preciso determinar las cargas que el ambito tiene asociadas y debe soportar

pues este serd el elemento determinante de la capacidad econdmica del producto inmobiliario
disefado para afrontarla.
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5.2.3.1. Cargas de Urbanizacién.

Conformadas por las que determina el articulo 147 LvSU, han estado tradicionalmente agrupadas en
los siguientes grandes grupos:

1. Obras de Urbanizacién.

2. Gastos de Gestion-Ejecucidn.

3. Indemnizaciones.

1. Obras de Urbanizacion.

El primero de los grupos, en este analisis de trazo grueso, se han considerado los valores medios que
vienen siendo habituales para la ejecucién de las superficies en funcién de si van a tener acabados
“duros” (vialidad, aceras, parques,...) o, por el contrario, van a tener acabados “blandos” (zonas
ajardinadas y verdes). Bien entendido que en el valor utilizado se entienden incluidos todos los
elementos y servicios urbanos. Estimandose los siguientes valores de Ejecucién Material:

e Superficies duras: 120 €/m>.

e Superficies blandas: 71,50 €/m?

A las anteriores valores habra de aplicarse el incremento del 19 % de gastos generales y beneficio
industrial.

2.962 m* * 142,80 €/m* + 1.969 m” * 85,09 €/m?* = 590.520 €
2. Gastos de Gestion-Ejecucion.

En este apartado se incluyen todos los honorarios y gastos necesarios para la completa ejecuciéon de
la ordenacién propuesta, incluyéndose los correspondientes a la redaccion del presente documento.
Esta partida se ha estimado en una cantidad alzada de 540.407 € que incluiria, a modo enunciativo:

Honorarios redaccién Modificaciéon Puntual NSPM.
Honorarios redaccién Plan Parcial.

Honorarios redaccién PAU.

Honorarios redaccién Proyecto de Urbanizacion.
Honorarios direccién de obras de urbanizacién.
Honorarios Proyecto de Reparcelacién.
Levantamiento taquimétrico.

Estudio Geotécnico.

Tasa por tramitacidén Proyecto Reparcelacién.
Aranceles Registro de la Propiedad.

Gastos de publicaciones.

3. Indemnizaciones.

En lo tocante a este extremo, deben considerarse todas aquellas que vienen determinadas por el
apartado “g” del articulo 147.1 LvSU. Apartado en el que debemos considerar también las
indemnizaciones de arrendamientos u otros derechos que no puedan mantenerse. En el caso que
nos ocupa no se han considerado realojos ya que las edificaciones sobre las que se actua carecen de
actividad en estos momentos.

Sin perjuicio de ello, se ha de considerar que sera el Proyecto de Reparcelacién a redactar en su dia
el que determine la concurrencia de estas indemnizaciones y, en su caso, su montante pues no
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podemos desconocer que se trata de una realidad cambiante. En este mismo sentido, no puede
desconocerse la incidencia que al respecto puede tener la adjudicacién de parcelas y su incidencia o
no en las obras de urbanizacidn a ejecutar.

5.2.3.2. Valor de Repercusion.

Al objeto de los calculos que se realizan en el presente apartado y de las edificabilidades maximas
por usos que autoriza la presente modificacién, se ha considerado la dedicacién al uso residencial del
maximo autorizado, por lo que se ha despreciado el posible destino a usos comerciales de las plantas
bajas de las edificaciones residenciales al considerar que su destino a estos usos lo sera por la mayor
rentabilidad o mejor aprovechamiento, lo que redunda en la justificacién que se aborda.

Se han considerado, igualmente, la construccidon de parcelas de garaje en sétano en todas las
parcelas edificables, con independencia del uso asignado, asi como trasteros para los usos
residenciales en planta sétano.

Con esta misma filosofia simplificadora se ha adoptado un Unico coeficiente “k” con remisién al
establecido por la norma con caracter general, sin perjuicio de que el instrumento de
equidistribucidn justifique y considere otros. Por lo que se adopta un coeficiente “k” igual a 1,40 para
todos los usos considerados.

5.3. SECTOR 16 “ZABALE".

La actuacion prevista en el Sector, excluida ahora la superficie de la parcela ocupada por la actividad
industrial que se consolida, presenta a los efectos de ordenacion y cargas los mismos objetivos que
inicialmente se establecian en las NN.SS.P. de Azkoitia, para este dmbito.

AUZOA ZABALE

SECTOR 16

DATOS
Superficie Total 21.733 m?
Superficie computable 14.494 m?
Superficie residencial 5.798 m2(t)
VPO 55%
Tasadas 20%
Libres 25%
Superficie Terciario 232 m? (1)
N° viviendas 46
Superficie urbanizacién complementaria 4.921 m?
Tipologia Mixto:Intensivo/Baja densidad

IMPORTE DE PAGOS Superficie garajes m? (1)

) Superficie Coste
GASTOS DE EDIFICACION construida unitario Importe de pagos
Superficie de vivienda 5.798 1.000 5.798.000 €
Sup. Garajes, anejos, terc 2.870 400 1.148.000 €
Urbanizacién complementaria 4.921 120 590.520 €
Total 1 7.536.520 €
5 Coste
GASTOS DE URBANIZACION N° viviendas | unitario Importe de pagos
Gasto estimado por vivienda 46 29.056 1.336.576 €
Total 2 1.336.576 €
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OTROS GASTOS Importe de pagos
Honorarios técnicos 540.407 €
Licencias y tasas municipales 205.716 €
Notaria, financiacién y otros 154.287 €
Beneficio industrial promocion + gastos
generales. 1.558.570 €
Total 3 2.458.980 €
IMPORTE DE
PAGOS 11.332.076 €
IMPORTE DE COBROS
Superficie | Coste
CONCEPTO atil unitario Importe de pagos
Venta de vivienda libre 1.448 3.300 4.778.400 €
Venta de anejo libre 450 1.800 810.000 €
Venta de vivienda tasada 1.160 2.469 3.152.310 €
Venta de anejo tasada 114 691 78.774 €
Venta de vivienda VPO 3.190 1.481 4.724.390 €
Venta de anejo VPO 225 592 133.200 €
Venta locales de uso terciario 232 2.000 464.000 €
IMPORTE DE COBROS 14.141.074 €
DIFERENCIA 2.808.998 €

Teniendo en cuenta un beneficio de promocién del 20% considerando la inversiéon y riesgo a realizar:

UNIDADES DE VALOR URBANISTICO (UVU)

Vv Vc Vs Coeficientes superficie UVUs
Servicios/Terciario 2.000 1.028 400 1,35 232 313,20
Vivienda Libre 3.300 1.197 767 2,22 1.448 3.214,56
Anejo libre 840 430 70 0,56 450 252
Vivienda Tasada 2.469 1.060 409 1,66 1.160 1.925,60
Anejo Tasado 691 430 70 0,46 114 52,44
Vivienda VPO 1.481 987 70 1, 3.190 3.190
Anejo VPO 592 422 70 0,40 225 90
TOTAL 5.798 9.037,80

Del total de la edificabilidad ponderada, corresponde al Ayuntamiento de Azkoitia el 15 % libre de
cargas de urbanizacion conforme al articulo 27 LvSU, por lo que el 85 % restante debera soportar el
100 % de las cargas del ambito, esto es:

9.037,80 x 85 % = 7.682,13 m? construidos uso vivienda colectiva soportan:

590.520,00 € / 7.682,13 m? () Vivienda = 76,86 €/m? (t) Vivienda

Esta repercusién por unidad edificada ponderada se encuentra dentro de los limites normales de
repercusion al no alcanzar ni siquiera al 15 % del valor de venta asignado al uso de referencia pues:
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76,86 €/m? (t) Vivienda < 1.481,00 €/m?(t) Vivienda x 15 %
Esto es;

76,862 €/m” (t) Vivienda < 222,15 €/m? (t) Vivienda
Por lo que queda patentizada la viabilidad econdmica del ambito, pues el producto inmobiliario
ordenado se muestra suficientemente solvente como para soportar la ejecuciéon de las obras de

urbanizacién previstas, asi como el resto de cargas de urbanizacion del ambito pues se encuentran
dentro de parametros asumibles.

5.4. SECTOR 26 “OINARTXO”.

La actuacidn prevista en el presente Sector se limita a una actuacion de dotacién (Art. 137 de la Ley
del Suelo), con un incremento de la edificabilidad ponderada sobre la previamente existente en la
Parcela V.3., por lo que a la hora de evaluar costes y valores en venta de los productos terminados,
se seguiran los mismos criterios que en los anteriores casos, excluyéndose el coste de urbanizacién.
No se incluyen en el presente supuesto, hasta en tanto no se disponga mayor detalle, los costes del
levantamiento de las cargas dotacionales existentes.

Considerando:

Vv: 800, 00 €/ m? (t)

Indice: 0, 27 edificaciones industriales.

Coste edificacién; 400 €/ m? (t)

Gastos: 15% sobre costes

VRS: (800, 00 €/m? x 0, 73) — (460, 00 €/m?): 184, 00 €/ m? (t)

Valor total del suelo teniendo en cuenta la edificabilidad autorizada del mismo:

4.002 m? (t) x 184, 00 €/ m? (t): 736.368, 00 €

5.5. SERRERIA EGURROLA.

El presente dambito, dadas sus especiales caracteristicas, parte de diferentes cifras a las anteriores,
pues se trata, por un lado, de un dmbito cuya urbanizacién estd muy desarrollada, con lo que los
costes previstos van a ser inferiores, y, por otro lado, el producto a desarrollar va a ser muy
diferentes al que se produce en un ambito industrial al uso. Las edificaciones a ejecutar seran de un
coste inferior a una edificacion normal, pues se trata de pabellones destinados a secadero de
madera. En base a cuanto antecede, el estudio quedaria asi:

Considerando:

Vv: 480, 00 €/ m? (t)

Indice: 0, 27 edificaciones industriales.
Coste edificacidn; 250 €/ m? (t)

Coste urbanizacién: 30, 00 €/ m? (t)
Gastos: 15% sobre costes
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VRS: (480, 00€/m” x 0, 73) — (322, 00€/m?): 28, 40 €/ m? (t)

Valor total del suelo teniendo en cuenta la edificabilidad autorizada del mismo:

7.106m? (t) x 28, 40 €/ m? (t): 201.810, 40 €
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6. MEMORIA SOSTENIBILIDAD.

6.1. INTRODUCCION

De conformidad con lo dispuesto en el art. 31, 1, f) del Decreto 105/2.008, de 3 de Junio, de medidas
urgentes en desarrollo de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo, se presenta la
Memoria de sostenibilidad econdmica en el que se ponderard particularmente el impacto de la
actuacidn urbanistica en las Haciendas publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de
las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi
como el impacto de la misma en la superficie y adecuacién de suelo que resulte destinado a usos
productivos una vez deducido el suelo objeto de urbanizacion.

El contenido del presente proyecto fija dos tipos de alteraciones al planeamiento vigente: Por un
lado, lo que afecta a los cambios que se proponen en el documento Normativa General, de nula
trascendencia a los efectos de esta Memoria; y por otro lado, las modificaciones que afectan a cada
uno de los dmbitos concretos, que a continuacidon se analizan.

Al amparo del articulo 31 del Decreto 105/2008, de desarrollo y complemento de la Ley 2/2006, se
redacta el presente documento de sostenibilidad econémica de la Hacienda Municipal ante las
actuaciones previstas en el presente documento de Modificacién n2 3 de las NN.SS.P. de Azkoitia.

6.2. VIABILIDAD PRESUPUESTARIA MUNICIPAL. CONCEPTOS.

Se trata de garantizar la continuidad del modelo inversor de la tesoreria municipal para la
consecucién de los objetivos urbanisticos que se indican para el periodo 2007-2015, plazo orientativo
de las NN.SS.P. de Azkoitia. Para ello se parte, de un andlisis comparativo del nivel de intervencion en
el periodo de ejecucion de las anteriores NN.SS.P. de modo que se establezca un nivel de referencia
basico que sirva en forma prospectiva, para asentar las bases de la viabilidad presupuestaria
municipal.

El apartado de ingresos de la Administracion Local se compone de los siguientes capitulos:

\
CAPITULO | Impuestos Directos.
CAPITULO Il Impuestos Indirectos.
CAPITULO Il Tasas. \ INGRESO CORRIENTE
CAPITULO IV Transferencias corrientes.
CAPITULO V Ingresos patrimoniales
J
CAPITULO VI Enajenacion de Inversiones
CAPITULO VI Transferencias de capital
CAPITULO VIII Activos financieros INGRESO DE CAPITAL
CAPITULO IX Pasivos financieros

El apartado de gastos de la Administracién Local se compone de los siguientes capitulos:
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CAPITULO | Remuneracidn al personal

CAPITULO Il Compra de Bienes y Servicios

CAPITULO Il Intereses GASTO CORRIENTE
CAPITULO IV Transferencias corrientes

CAPITULO V Créditos incorporados.

CAPITULO VI Inversiones-Créditos incorporados

CAPITULO VII Transferencias de capital GASTO DE CAPITAL
CAPITULO VIII Activos financieros

CAPITULO IX Pasivos financieros.

La diferencia entre el INGRESO CORRIENTE Y el GASTO CORRIENTE, supone el margen presupuestario
que se adjudica al capitulo de INVERSIONES.

Ello ha venido corregido al alza segun el capitulo VII de ingresos, esto es, subvenciones o el capitulo
IX de ingresos, es decir, préstamos, segun los casos.

A continuacién se describen los posibles impactos de las actuaciones propuestas.

6.3. SECTOR 16 “ZABALE (URBANIZABLE).

El impacto que vaya a tener la presente modificacion sobre la Hacienda Publica respecto a este
Sector no va a ser especialmente significativo, pues se sigue manteniendo el criterio de su ejecucién
a través del sector privado.

Por lo que respecta al Ayuntamiento de Azkoitia en particular, el desarrollo previsto va a tener
también un efecto positivo en las arcas municipales, pues le va a suponer una actividad recaudatoria
estimable a través del otorgamiento de licencias, Impuesto de construcciones, tasas, etc.

Finalmente, y una vez recepcionadas las obras de urbanizaciéon correspondientes, y salvo que se
decida lo contrario, el mantenimiento de las mismas y los servicios a prestar (Limpieza, alumbrado
publico, etc.), habran de ser sufragados por el presupuesto corriente del Ayuntamiento de Azkoitia.

En cualquier caso, y dado el horizonte temporal previsto para su desarrollo (Una vez ejecutado el

80% de los desarrollos residenciales establecidos en las vigentes Normas Subsidiarias de
Planeamiento), cualquier previsidon que deba realizarse seria muy a largo plazo.

6.4. SECTOR 26. OINARTXO (URBANIZABLE).

La nueva actuacion prevista es una actuacidon de dotacién (Art. 137 Ley 2/2.006), que tiene los
siguientes rasgos:

. Se propone una mayor edificabilidad ponderada en el solar afectado.

. Se prevé el levantamiento de la correspondiente carga dotacional.
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Se prevé el desarrollo de un proyecto de obras complementarias de urbanizacién, a través de las
cuales la parcela afectada adquirira la condiciéon de solar (Art. 195 de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio).
Los diferentes servicios se encuentran ya implantados a pie de parcela, por lo que su impacto en la
Hacienda Publica es nulo.

6.5. SERRERIA EGURROLA. (NO URBANIZABLE).

El presente dmbito es un Sector de nueva creacién propuesto con el fin de regularizar una situacién
de hecho que en estos momentos se produce, teniendo en cuenta, ademas, que gran parte del
mismo se encuentra ya transformado, de ahi que, en relacién a las inversiones a realizar, la
Administracién Publica no se ve afectada, teniendo en cuenta, ademas, que el desarrollo del mismo
debe ser ejecutado por la iniciativa privada.

Desde el punto de vista recaudatorio, el desarrollo previsto va a tener también un efecto positivo en
las arcas municipales, pues le va a suponer una actividad recaudatoria estimable a través del
otorgamiento de licencias, Impuesto de construcciones, tasas, etc.

Finalmente, y dadas las especiales caracteristicas del dmbito y los motivos por los que, desde el
punto de vista del planeamiento urbanistico, el mismo ha sido creado, el Ayuntamiento de Azkoitia,
en aras a evitar impactos negativos en su propia Hacienda, debiera considerar el modo en que deban
mantenerse los servicios que deban prestarse, pues no resulta descartable que los mismos, una vez
completada la urbanizacién, hubieran de ser mantenidos por parte de los particulares, a través de la
correspondiente Entidad de conservacién, dada la dificultad que supone para la Administracién Local
dicha prestacién, teniendo en cuenta la ubicaciéon y caracteristicas del Sector.

6.6. OIANGUREN (NO URBANIZABLE).

Dado el caracter de ésta modificacidon no supone ninglin impacto en la hacienda publica.
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7. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES.

En relacidn a las actuaciones integradas para usos residenciales y los estdndares de edificabilidad
maxima y minima establecidos, el art. 77 de la Ley 2/2006, Apartados 3 y 4 dispone:

“3.— En cada uno de los sectores de suelo urbanizable con uso predominante residencial, la
edificabilidad fisica mdaxima sobre rasante destinada a usos distintos de los de las dotaciones publicas
no podrd superar la que resulte de la aplicacion del indice de 1,30 metros cuadrados de techo por
metro cuadrado de suelo a la superficie del sector, sin computar al efecto el suelo destinado a
sistemas generales. Este indice quedard fijado en 1,10 en aquellos municipios de poblacion de
poblacion igual o inferior a 7.000 habitantes y que no se encuentren incluidos en las dreas
funcionales, definidas por las Directrices de Ordenacion del Territorio, que comprenden los municipios
de Bilbao, Donostia-San Sebastidn y Vitoria-Gasteiz.

4.— Asi mismo, en cada drea de suelo urbano no consolidado, cuya ejecucién se realice mediante
actuaciones integradas, y en cada uno de los sectores de suelo urbanizable con uso predominante
residencial, la edificabilidad fisica minima sobre rasante destinada a usos distintos de los de las
dotaciones publicas no podrd ser inferior con cardcter general a la que resulte de la aplicacién del
indice de 0,4 metros cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo a la superficie del drea o del
sector, sin computar al efecto el suelo destinado a sistemas generales. No obstante, en supuestos en
los que los desarrollos urbanisticos tengan por objeto superficies de suelo con una pendiente media
igual o superior al 15%, este indice quedard fijado en 0,3 metros cuadrados de techo por metro
cuadrado de suelo. En los municipios no obligados a realizar reserva de suelo para vivienda protegida,
conforme a esta ley, la edificabilidad fisica minima no serd inferior a la resultante de la aplicacion del
indice de 0,25 metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo”.

El presente documento afecta Unicamente a un Sector de suelo urbanizable con uso
preferentemente residencial, esto es, el Sector 16 Zabale, cuya edificabilidad se explica de la
siguiente manera:

El marco territorial de referencia a los efectos de la cuantificacion del nimero maximo de viviendas,
asi como con los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluidas
las Directrices de Ordenacion del Territorio, el Plan Territorial Parcial del area funcional de Zarautz-
Azpeitia (Urola Costa), aprobado definitivamente mediante Decreto de 21 de febrero de 2006,
constituyd uno de los referentes territoriales principales a los efectos de la determinacién del
dimensionamiento maximo de las viviendas a proyectar en las vigentes Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Azkoitia.

A ese respecto, en el documento “1. Memoria de Ordenacién” del Texto Refundido de las mismas se
sefiala que el citado Plan Territorial Parcial prevé la ordenacién, de un total de 1.500 viviendas en
Azkoitia, en el horizonte del afio 2018, coincidente éste con el de aquellas Normas, sin que, segln se
indica, se tomen en consideracidn los incrementos de poblacién asociados a la inmigracidn.

Tras ese tipo de alusiones, complementadas con otras unidas a la estimacién de un nucleo familiar
integrado por una media de 2,37 personas, las Normas Subsidiarias de Planeamiento concluyen con
la fijacidn, desde la referida perspectiva territorial, de un dimensionamiento residencial maximo de
Azkoitia de 2.268 viv. en el horizonte de proyeccién de las mismas.
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En el contexto de su tramitacion, el citado Texto Refundido fue informado favorablemente por la
Comision de Ordenacién del Territorio del Pais Vasco con fecha 10 de mayo de 2007, fijdndose un
crecimiento de 1.714 viviendas para el conjunto del municipio.

De la lectura de ese informe resulta razonable concluir que dicha valoracidn positiva se extiende a,
entre otros extremos, las previsiones reguladoras de los desarrollos residenciales antes expuestas.

La 12 Modificacidn de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Azkoitia que afectaba, entre otras
cuestiones, a la Normativa General del documento, proponia un crecimiento global en el nimero de
viviendas del municipio un total de 482 unidades.

Las citadas 482 viviendas, sumadas a las 1.714 viviendas previstas en el proceso de Revisidn suponian
un total de 2.196, es decir, dentro de los mdrgenes establecidos, segun informe de la Comisién de
Ordenacién del Territorio del Pais Vasco con fecha 10 de mayo de 2007, que fijaba el maximo
crecimiento en las citadas 2.268 viviendas. Dicha modificacién obtuvo el visto bueno de la Comisidn
de Ordenacién del Territorio del Pais Vasco en Sesidén de fecha 6 de Mayo de 2010, existiendo, por
tanto, a fecha de hoy un margen de hasta 72 unidades de vivienda en términos de crecimiento.

El presente proyecto contempla un crecimiento en el nUmero de viviendas de 10 unidades que se
concretan en el Sector 16 Zabale.

Cumplimiento del crecimiento en nuimero de viviendas sefialadas en los instrumentos de
ordenacion territorial

El marco territorial de referencia a los efectos de la cuantificacidon del nUmero maximo de viviendas,
asi como con los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluidas
las Directrices de Ordenacion del Territorio, el Plan Territorial Parcial del area funcional de Zarautz-
Azpeitia (Urola Costa), aprobado definitivamente mediante Decreto de 21 de febrero de 2006,
constituyd uno de los referentes territoriales principales a los efectos de la determinacién del
dimensionamiento maximo de las viviendas a proyectar en las vigentes Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Azkoitia.

A ese respecto, en el documento “1. Memoria de Ordenacién” del Texto Refundido de las mismas se
sefiala que el citado Plan Territorial Parcial prevé la ordenaciéon, de un total de 1.500 viviendas en
Azkoitia, en el horizonte del afio 2018, coincidente éste con el de aquellas Normas, sin que, segln se
indica, se tomen en consideracidn los incrementos de poblacién asociados a la inmigracidn.

Tras ese tipo de alusiones, complementadas con otras unidas a la estimacién de un nucleo familiar
integrado por una media de 2,37 personas, las Normas Subsidiarias de Planeamiento concluyen con
la fijacidn, desde la referida perspectiva territorial, de un dimensionamiento residencial maximo de
Azkoitia de 2.268 viv. en el horizonte de proyeccién de las mismas.

En el contexto de su tramitacion, el citado Texto Refundido fue informado favorablemente por la
Comision de Ordenacidén del Territorio del Pais Vasco con fecha 10 de mayo de 2007, fijdandose un

crecimiento de 1.714 viviendas para el conjunto del municipio.

De la lectura de ese informe resulta razonable concluir que dicha valoracién positiva se extiende a,
entre otros extremos, las previsiones reguladoras de los desarrollos residenciales antes expuestas.
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La 12 Modificacidn de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Azkoitia que afectaba, entre otras
cuestiones, a la Normativa General del documento, proponia un crecimiento global en el nimero de
viviendas del municipio un total de 482 unidades.

Las citadas 482 viviendas, sumadas a las 1.714 viviendas previstas en el proceso de Revisidn suponian
un total de 2.196, es decir, dentro de los mdrgenes establecidos, segun informe de la Comisidn de
Ordenacién del Territorio del Pais Vasco con fecha 10 de mayo de 2007, que fijaba el maximo
crecimiento en las citadas 2.268 viviendas. Dicha modificacién obtuvo el visto bueno de la Comisidn
de Ordenacidn del Territorio del Pais Vasco en Sesidn de fecha 6 de Mayo de 2.010, existiendo, por
tanto, a fecha de hoy un margen de hasta 72 unidades de vivienda en términos de crecimiento.

El presente proyecto contempla un crecimiento en el nUmero de viviendas de 10 unidades que se
concretan en el Sector 16 Zabale.

En consecuencia, conforme a lo expuesto con anterioridad, y de acuerdo con los diferentes
instrumentos de ordenacién territorial aplicables, el crecimiento propuesto se ajusta a lo establecido
en los mismos.

En consecuencia, conforme a lo expuesto con anterioridad, y de acuerdo con los diferentes
instrumentos de ordenacidn territorial aplicables, el crecimiento propuesto se ajusta a lo establecido

en los mismos.

Por lo tanto, queda acreditado el cumplimiento del referido estandar.
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8. RESUMEN EJECUTIVO.

Los criterios fundamentales en que se basa la presente Modificacion de NN.SS. de P.M. son los
siguientes:

1. Adecuar la realidad urbanistica a la realidad de la actual actividad econdmica del unico
pabelldn industrial existente pendiente de regularizacién de su actividad con lo que se
pretende su consolidacién en el Sector 16. Zabale de las NN.SS.P. de Azkoitia.

2. Posibilitar el desarrollo de las necesidades industriales actuales en una parcela edificada del
Sector 26 Oinartxo, concretamente en la parcela V3 afiadir una planta de 2000 m2 a la ya
existente, con la consiguiente reserva dotacional, asi como la definicidn y el establecimiento
de la parcela minima mas ajustadas a la realidad de la gestion del 4rea, desde un interés
publico.

3. Posibilitar las necesidades de ampliacion/cubricion de espacio ya antropizado para secado
de madera de la Serreria Egurrola en suelo no urbanizable definiendo las caracteristicas y
parametros de dicha ampliacién/cubricion. En este sentido al no proceder a su
reclasificacion de suelo y mantenerse como suelo no urbanizable de uso forestal y como
actividad admitida las instalaciones necesarias para la transformacién y explotacién forestal,
se tratarad de la delimitaciéon del ambito susceptible de ordenacién y con indicacién de los
pardmetros urbanisticos a regir en esa parte del suelo no urbanizable y su ordenacién y
desarrollo pormenorizado que posibilite las actuaciones previstas en el ambito.

4. Corregir el error detectado en la categoria de ordenaciéon de una parte de los pertenecidos
del caserio Oianguren, adaptando dicha categoria a la realidad fisica del lugar. En ese
sentido solamente se contempla la adecuaciéon gréfica de la categoria del suelo a
agroganadero, pasando de manera automatica al régimen urbanistico de dicha clase de
suelo no urbanizable.

Los contenidos del presente documento se fundamentan en el articulo 102 y siguientes de la Ley
2/2006 de 30 de junio, articulo 31 del Decreto 105/2008 de 3 de junio y en lo que concierne, en el
Decreto 123/2012 de 3 de julio.

La delimitacion de dmbitos en los que la ordenacidn propuesta altera la ordenacién vigente se refleja
en el siguiente planto de situacion.
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9. DOCUMENTACION DEL EXPEDIENTE.

La presente Modificacidn n2 3 de las NN.SS.P. de Azkoitia, cuenta de la siguiente documentacion:

a) Escrita.

Memoria compuesta de 110 paginas mecanografiadas.

b) Gréfica.

Los planos que se adjuntan a esta Modificacion n2 3 son los siguientes:

lll. INFORMACION. ESTADO LEGAL ACTUAL.

I.1. Identificacién de dmbitos objeto de Modificacion. ........ccccceveevcieeernnnnn. E. 1/10.000
1.2. Zonificacidon del suelo no urbanizable. ......ccooooeeeeeoeeeeeeie, E. 1/10.000
I.3.Ficha urbanistica Sector 16. “Zabale”
1.3.1. Topografico. Estado Actual........ceeecveeeicieeicee e E. 1/1000
1.3.2. Superposiciéon y Edificaciones Fuera de Ordenacion. ..................... E. 1/1000
1.3.3. Zonificacion global ..........cceeueeiiieiiciececeeece e E. 1/1000
R0 S @ 1 1= o =Yl o ]« TSRS E. 1/1000
I.4. Ficha urbanistica Sector 26. “Oinartxo”
1.4.1. Topografico. Estado Actual......ccceevvcieeeeciieiee e E. 1/1000
1.4.2. Superposiciéon y Edificaciones Fuera de Ordenacion. ..................... E. 1/1000
1.4.3. Zonificacion global ..........cceecuieiiecieiece e E. 1/1000
00 S @ T s 1= o =Yl o ]« TR RRR E. 1/1000
1.5. Plan Parcial SECtor 26 “OIiNartX0” .........eueeeeeeeereeeeeeeeeeeeeeereeeeeeeeeereeeeeeeeeeee E. 1/1000
1.5.1. Planos de Ordenacion. SECCIONES ........ueveeveeeeeeeeeeereeeereeeeeeeeeeeeeeeenes E. 1/1000
IV. ORDENACION. ESTADO LEGAL MODIFICADO.
Ordenacidn estructural.
11.1. Zonificacion del suelo no urbanizable.......ccoooeeeeeeeeeeiiieiee, E 1/10.000
I1.2. Ficha urbanistica Sector 16. “Zabale”.
11.2.1. Topografico. Estado Actual......cceeevceeeeicieeeccee e, E. 1/1000
11.2.2. Superposicién y Edificaciones Fuera de Ordenacion.................... E. 1/1000
[1.2.3. Zonificacion global ..........ccccceeieeiieiieceeceee e E. 1/1000
| S 0 ] o [=Y o =Tl [o ] TR SRRTRRR E. 1/1000
[1.3. Ficha urbanistica Sector 26 “Oinartxo”
11.3.1. Topografico. Estado Actual.......ccceevceeeeiciieecee e, E. 1/1000
11.3.2. Superposicién y Edificaciones Fuera de Ordenacion. .................. E. 1/1000
[1.3.3. Zonificacion global ..........ccccceeeieiieiieceeceee e E. 1/1000
|30 0] ' [=Y o =Yl [o ] TR SRRTRRR E. 1/1000
[1.4. Plan Parcial Sector 26 “OinartX0” ... E. 1/1000
11.4.1. Planos de Ordenacion. SECCIONES ........eueeeeeereeeeeeereeeereeeeeeeeeeeeeeeeees E. 1/1000

Azkoitia, octubre 2015

Luciano |Pagaegi Juan Landa
SABAI arkjtektoak s.l.p. EKAIN s.a.

Raoul Servert
Araudi s.l.
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