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1. SITUACION

a > 0D

ORDENACION UNIDAD A.1.U.48

ESTADO ACTUAL. PARCELA B.01

DIVISION PARCELA B.01: B.01.AY B.01.B

PARCELA B.01.A: IMPLANTACION USO INDUSTRIAL



1. ANTECEDENTES

El vigente PGOU de Andoain aprobado definitivamente el 19-05-2011 (BOG 11-06-
2011) establece entre sus determinaciones el ambito “A.1.U.48 ILLARRAMENDI” con
una superficie de 91.261 m2.

El &mbito esté clasificado como suelo urbanizable sectorizado y su calificacion global es
“B. zonas de uso de actividades econémicas”. Tiene una edificabilidad sobre rasante de
46.000 m?/t.

En desarrollo de las determinaciones del PGOU para la AlU 48 ILLARRAMENDI se
tramitd y aprobd un Plan Parcial. El texto refundido del Plan Parcial del AlU.48.-
ILLARRAMENDI del Plan General de Ordenacion Urbana de Andoain fue aprobado con
caracter definitivo por el Pleno de la Corporacion en sesion celebrada con fecha 29 de
septiembre de 2016 (Boletin Oficial de Gipuzkoa n° 202 de fecha 25 de octubre de 2016).

Poco despues y ante la necesidad de redimensionar las instalaciones actuales que
Iberdrola tiene en el ambito de ILLARRAMENDI, se vio la necesidad de tramitar una
modificacion del Plan Parcial del ambito a fin de reubicar unas nuevas instalaciones de

servicios para la empresa eléctrica.

El Pleno de la Corporacién, en sesion celebrada con fecha 20 de julio de 2017, aprobd
con carécter definitivo el texto refundido de la 1* Modificacion del Plan Parcial del
AlU.48.- ILLARRAMENDI publicado en el Boletin Oficial de Gipuzkoa n° 162 de fecha
25 de agosto de 2017.

El Proyecto de Reparcelacion del AlU.48 ILLARRAMENDI se aprobo definitivamente
por la Junta de Gobierno Local de fecha 24 de mayo de 2019 y se publico en el Boletin
Oficial de Gipuzkoa de fecha 5 de junio de 2019 y el Proyecto de Urbanizacion se aprobo
el 31 de enero de 2019 (B.O.G. de 13 de febrero de 2020). Actualmente en el &mbito se

estan ejecutando las obras de urbanizacion.

2. AMBITO, ALCANCE Y OBJETIVOS DEL ESTUDIO DE
DETALLE

El &mbito del presente Estudio de Detalle estd constituido por la parcela b.01 de la
Modificacion del Plan Parcial del A.1.U 48 ILLARRAMENDI.



La parcela b.01 tiene una superficie de 3.592 m?y esta clasificada como suelo industrial.
Sera suelo urbano cuando se terminen las obras de urbanizacion. Presenta una forma
trapezoidal y queda en el extremo suroeste del ambito. Sus linderos son al norte el vial 1,
al oeste el vial de acceso a las parcelas c.01 y b.01, al sur el espacio libre £.02 y al este el
A.1.U. 32 industrial.

En la zona norte de la parcela b.01, se quiere desarrollar un uso industrial de categoria 3,
una gasolinera para vehiculos ligeros. Ya que dicho uso debe tener caracter autbnomo en

la totalidad de la parcela, se requiere la subdivision de ésta en dos parcelas resultantes.

Los objetivos del presente Estudio de Detalle se corresponden con la necesidad de dar
cumplimiento a lo dispuesto en la ficha urbanistica de la parcela b.01 del documento de
Modificacion del Plan Parcial del AlU 48.

La citada ficha urbanistica prevé la posibilidad de division de la parcela como maximo
en 3 subparcelas de superficie no inferior a 1.000 m?, estableciendo que la subdivision

deberd realizarse a través de un Estudio de Detalle.

Se trata de recoger en el Estudio de Detalle que aqui se formula las dos nuevas subparcelas
que surgen con la division de la parcela b.01, estableciendo las superficies y
edificabilidades de las mismas, la ocupacion maxima en parcela de las nuevas
subparcelas, sus accesos y aparcamientos, asi como el reajuste del resto de previsiones de
ordenacion pormenorizada recogidas por el documento de modificacion del Plan Parcial
del A.LU 48 ILLARRAMENDI para esta parcela y adaptandolas a las dos nuevas

subparcelas que se crean.

Para garantizar el correcto funcionamiento de ambas parcelas resultantes, sera necesaria
la modificacion del acceso, de modo que cada una de ellas cuente con una entrada

diferenciada suficiente, que se llevara a cabo como urbanizacién complementaria.

3. SITUACION URBANISTICA

El documento de planeamiento vigente en el AlU.48 ILLARRAMENDI es el Plan Parcial
aprobado el 29 de septiembre de 2016 (B.0.G 25-10-2016) y su primera modificacion
aprobada el 20 de julio de 2017 (B.O.G 25-08-2017).

El documento de Primera Modificacion del Plan Parcial del A.1.U 48 ILLARRAMENDI,
establece la ficha urbanistica para la parcela b.01.



Posteriormente, se redacté un Estudio de Detalle para la division de la parcela “b.02” y
eliminacién de alineaciones obligatorias de las parcelas “b.01” y “b.02” del A.l.U 48 —
ILLARRAMENDI. Dicho Estudio de Detalle fue aprobado inicialmente el 14 de mayo

de 2021. La ficha urbanistica resultd de la siguiente manera:



FICHA URBANISTICA DE LA PARCELA b.01

*

Descripcion General y Criterios de Ordenacion

La parcela b.01 presenta una forma trapezoidal, queda situada en el extremo suroeste del ambito y

tiene una superficie de 3.592 m2.
Sus linderos son:

Norte: Vial 1

Oeste: Vial acceso a parcelas ¢.01 y b.01

Sur: Espacio Libre f.02
Este: A.1.U. 32 Industrial

Se trata de una parcela de uso industrial.

Condiciones de Uso, Ocupacién y Subdivision Parcelaria

PARCELA b.01:

Superficie:

3.592 m?(s).

Parcela con posibilidad de dividirse como maximo en 3 sub
parcelas de superficie no inferior a 1.000 m2

La subdivision se realizaré a través de un Estudio de Detalle

Calificacion pormenorizada:

b, uso industrial

Régimen general de edificacion:
- Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:

- Bajo rasante:

- Ocupacién méaxima de parcela:

- Perfil edificatorio:

- Subdivisién edificatoria:

2.718,00 ma(t)

1.631,07 ma(t) (inferior al 60% de techo de la edificabilidad sobre
rasante en esta parcela)

1.963,00 m2,

i

El perfil sobre rasante podra ser incrementado hasta un maximo de
cuatro (IV) plantas en una superficie maxima equivalente al 20%
de la ocupada sobre rasante.

En uso industrial, los altillos destinados a las actividades sefialadas
en el punto 13 del art. 79 del PGOU, no computaran edificabilidad
siempre que no superen el 40% de la superficie de ocupacion en
planta de cada local y en todo caso no superar los 1200 m2 de
planta.

Permitida debiéndose siempre respetar las Condiciones generales
de regulacién de la edificabilidad y de la forma de la edificacion
indicadas en el Articulo 79 del PGOU.

La superficie minima de cada médulo o local debera respetar la
condicién urbanistica segun el Art. 82 del P.G.O.U.




- Alineaciones y retiros:

- Altura de edificacion:

- Vuelos, elementos salientes
y aleros:

- Plazas de aparcamiento:

La anchura minima, medida en cualquier punto, de todo local o
pabellén no podré ser inferior a 6 m, ni inferior a una tercera parte
de su fondo edificable

La division minima de cada local de uso industrial serd de 300
m2(t).

En el caso de edificaciones o partes de edificacién de uso
predominantemente terciario, la superficie minima de cada local
serda de 50 m2(t) sin contar en estos parametros de superficie la
parte proporcional de elementos comunes.

La subdivision se realizara a través de un Estudio de Detalle

Se ajustaran a lo establecido en el plano 008 del Estudio de Detalle
para la division de la parcela “b.02” y eliminacion de alineaciones
obligatorias de las parcelas “b.01” y “b.02” del A.lLU 48 -
Illarramendi.

Maximo 12 m

La altura de la edificacion podra ser incrementada hasta un maximo
de 16 metros en una superficie maxima equivalente al 20% de la
ocupada sobre rasante

Con caracter excepcional y previa autorizacion expresa del Ayto,
se podréa superar la citada altura maxima siempre que la instalacion
de nueva maquinaria productiva asi lo requiriera.

Las autorizaciones excepcionales se regularan conforme al Art. 32
del Plan Parcial.

Se estara a lo dispuesto en el Art. 36 del Plan Parcial.

Art. 80.6 del PGOU:
* Dotacion minima 1,0 plz/100 m2(t)
Esta dotacidn se incrementara en los siguientes casos:

a.- En los talleres de reparacion de automoviles, excluidos los
talleres de reparacion rapida, se exigird una dotacién equivalente a
la capacidad maxima del taller en nimero de vehiculos en
reparacion simultanea. Se

estara a ese respecto a lo establecido en las Ordenanzas municipales
a promover en desarrollo del Plan General.

b.- Usos comerciales:

* Venta al detalle de productos de consumo: 3%y 42 categorias: 4,0
plz/100 m2(t).

* Venta al detalle de otros productos (28, 32 y 42 categorias): el
Ayuntamiento establecera en cada caso la dotaciéon necesaria,
tomando la dotacion exigida para la venta de productos de consumo
como referencia maxima.

* Venta de automdviles: 1,5 plz/100 m2(t)

c.- Usos de hosteleria y recreativos de 3% y 42 categorias: 3,0 plz/100
m2(t)

d.- Usos hoteleros -superficie de techo destinada a esos usos >
2.000 m2(t)-: 1,0 plz/2 habitaciones

e.- Otros usos terciarios y de equipamiento comunitario -superficie
de techo destinadas a esos usos > 2.000 m2(t)]: 2,0 plz/100 m2(t)




Régimen general de uso:
- Usos caracteristicos:

- Usos compatibles:

- Usos prohibidos:

- Usos industriales.

- Vivienda: exclusivamente como uso auxiliar de la industria que
ocupe la parcela, a la que estara registralmente vinculada, con un
maximo de una (1) vivienda por parcela. En todo caso, su
autorizacion se condiciona a la previa justificacién de la vivienda
en relacion con la naturaleza de la actividad a la que se vincule.

- Terciario:
. Usos comerciales, hasta 42 categoria, incluida.

. Usos hoteleros y hosteleros, con caracter autonomo, siempre que
no generen una afluencia de publico externo significativa.

. Usos de oficina, exceptuandose los que no estando relacionados
con actividades industriales puedan dar lugar a una afluencia de
publico externo significativa.

. Usos recreativos, siempre que no generen una afluencia de
publico externo significativa.

. Otras modalidades de usos terciarios, exceptuandose las que, no
estando relacionadas con actividades industriales, puedan dar lugar
a una afluencia de publico externo significativa.

- Usos de garaje y aparcamiento.

- Equipamiento comunitario: en todas las modalidades que no den
lugar a una afluencia importante de publico no relacionado con las
actividades industriales.

- En el caso de edificaciones mixtas que vayan a albergar
simultaneamente actividades de usos industriales y terciarios, se
deberd dar cumplimiento a lo establecido en el Art. 40 de las
Normas Urbanisticas del Plan Parcial.

Los no incluidos en las modalidades anteriores.

Accesos rodados y vialidad interna:

Los accesos a las parcelas se ajustaran sensiblemente a lo dispuesto en el plano n° 10.

La vialidad interior, accesibilidad interna de cada parcela y distribucion detallada de las plazas de
aparcamiento se definiran en los proyectos de edificacion y sus proyectos complementarios de obra de
urbanizacion o, en su caso, en los Estudio de Detalle.

Régimen general de dominio:

- Servidumbres de uso publico:

Parcela de titularidad privada.

Las que se impongan, en su caso, desde el Proyecto de
Urbanizacion, para el paso de infraestructuras generales de
servicio.

Obras de urbanizacion interior:

Enel P.A.U. y en el proyecto de Urbanizacion se describiran en detalle los siguientes trabajos que se

deberan realizar:




- Regulacion de los accesos, las calles interiores, los aparcamientos y, en su caso, los cierres
exteriores.
- Fijacién de las rasantes de explanacion, resolviendo el sistema de encuentro con las rasantes
exteriores.

- Disefio de las redes interiores de infraestructuras y resolucion de las acometidas a las redes
generales exteriores.

Las actividades que se implanten en la parcela no pueden conllevar la creacion de focos
acusticos emisores que provoquen la superacion de los objetivos de calidad acustica
establecidos en la legislacion vigente, en materia de contaminacion acustica para el

ambito residencial colindante A.1.U. 24 “Eguzkialde”.



4. ORDENACION PROPUESTA

Se establece una nueva ordenacion diferenciada para cada una de las nuevas parcelas
resultantes de la division de la parcela b.01. Las fichas urbanisticas resultan de la siguiente

manera:
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FICHA URBANISTICA DE LA PARCELA b.0l.a

*

Descripcion General y Criterios de Ordenacion

La parcela b.01.a presenta una forma trapezoidal, queda situada en el extremo suroeste del &mbito y

tiene una superficie de 1.534 m?.
Sus linderos son:

Norte: Vial 1

Oeste: Vial 4

Sur: Parcela b.01.b

Este: A.l1.U. 32 Industrial

Se trata de una parcela de uso industrial

Condiciones de Uso, Ocupacién y Subdivision Parcelaria

PARCELA b.0l.a:

Superficie:

1.534 m2(s).
Parcela sin posibilidad de dividirse.

Calificacion pormenorizada:

b, uso industrial

Régimen general de edificacion:

- Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:

- Bajo rasante:

- Ocupacién maxima de parcela:

- Perfil edificatorio:

- Subdivisién edificatoria:

1.160,75 m¥(t)

506,39 m2(t) (inferior al 60% de techo de la edificabilidad sobre
rasante en esta parcela)

838,32 m2.

it

El perfil sobre rasante podra ser incrementado hasta un maximo
de cuatro (IV) plantas en una superficie maxima equivalente al
20% de la ocupada sobre rasante.

En uso industrial, los altillos destinados a las actividades
sefialadas en el punto 13 del art. 79 del PGOU, no computaran
edificabilidad siempre que no superen el 40% de la superficie de
ocupacion en planta de cada local y en todo caso no superar los
1200 m2 de planta.

Permitida debiéndose siempre respetar las Condiciones generales
de regulacion de la edificabilidad y de la forma de la edificacion
indicadas en el Articulo 79 del PGOU.

La superficie minima de cada médulo o local debera respetar la
condicién urbanistica segun el Art. 82 del P.G.O.U.

La anchura minima, medida en cualquier punto, de todo local o
pabellon no podra ser inferior a 6 m, ni inferior a una tercera parte
de su fondo edificable

La division minima de cada local de uso industrial sera de 300
m2(t).
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- Alineaciones y retiros:

- Altura de edificacion:

- Vuelos, elementos salientes
y aleros:

- Plazas de aparcamiento:

En el caso de edificaciones o partes de edificacion de uso
predominantemente terciario, la superficie minima de cada local
sera de 50 m2(t) sin contar en estos parametros de superficie la
parte proporcional de elementos comunes.

La subdivision se realizara a través de un Estudio de Detalle

Se ajustaran a lo establecido en el plano 0.04 del presente Estudio
de Detalle para la division de la parcela “b.01".

Méximo 12 m

La altura de la edificacién podra ser incrementada hasta un
maximo de 16 metros en una superficie maxima equivalente al
20% de la ocupada sobre rasante

Con caréacter excepcional y previa autorizacion expresa del Ayto,
se podra superar la citada altura maxima siempre que la
instalacion de nueva maquinaria productiva asi lo requiriera.

Las autorizaciones excepcionales se regularan conforme al Art.
32 del Plan Parcial.

Se estara a lo dispuesto en el Art. 36 del Plan Parcial.

Art. 80.6 del PGOU:

* Dotacion minima 1,0 plz/100 m2(t)

Esta dotacidn se incrementara en los siguientes casos:

a.- En los talleres de reparacion de automdviles, excluidos los
talleres de reparacion rapida, se exigira una dotacion equivalente
a la capacidad maxima del taller en ndmero de vehiculos en
reparacion simultanea. Se

estard a ese respecto a lo establecido en las Ordenanzas
municipales a promover en desarrollo del Plan General.

b.- Usos comerciales:

* Venta al detalle de productos de consumo: 3?2 y 42 categorias:
4,0 plz/100 m2(t).

* Venta al detalle de otros productos (22, 3% y 42 categorias): el
Ayuntamiento establecerd en cada caso la dotacion necesaria,
tomando la dotacion exigida para la venta de productos de
consumo como referencia maxima.

* Venta de automoviles: 1,5 plz/100 m2(t)

c.- Usos de hosteleria y recreativos de 3% y 42 categorias: 3,0
plz/100 m2(t)

d.- Usos hoteleros -superficie de techo destinada a esos usos >
2.000 m2(t)-: 1,0 plz/2 habitaciones

e.- Otros usos terciarios y de equipamiento comunitario -
superficie de techo destinadas a esos usos > 2.000 m2(t)]: 2,0
plz/100 m2(t)

Régimen general de uso:
- Usos caracteristicos:

- Usos compatibles:

- Usos industriales.

- Vivienda: exclusivamente como uso auxiliar de la industria que
ocupe la parcela, a la que estaréa registralmente vinculada, con un
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- Usos prohibidos:

maximo de una (1) vivienda por parcela. En todo caso, su
autorizacion se condiciona a la previa justificacién de la vivienda
en relacion con la naturaleza de la actividad a la que se vincule.

- Terciario:
. Usos comerciales, hasta 42 categoria, incluida.

. Usos hoteleros y hosteleros, con caracter auténomo, siempre
que no generen una afluencia de publico externo significativa.

. Usos de oficina, exceptuandose los que no estando relacionados
con actividades industriales puedan dar lugar a una afluencia de
publico externo significativa.

. Usos recreativos, siempre que no generen una afluencia de
publico externo significativa.

. Otras modalidades de usos terciarios, exceptuandose las que, no
estando relacionadas con actividades industriales, puedan dar
lugar a una afluencia de publico externo significativa.

- Usos de garaje y aparcamiento.

- Equipamiento comunitario: en todas las modalidades que no den
lugar a una afluencia importante de puablico no relacionado con
las actividades industriales.

- En el caso de edificaciones mixtas que vayan a albergar
simultaneamente actividades de usos industriales y terciarios, se
debera dar cumplimiento a lo establecido en el Art. 40 de las
Normas Urbanisticas del Plan Parcial.

Los no incluidos en las modalidades anteriores.

Accesos rodados y vialidad interna:

Los accesos a las parcelas se ajustaran sensiblemente a lo dispuesto en el plano 0.04 del presente Estudio de
Detalle para la division de la parcela “b.01”.

La vialidad interior, accesibilidad interna de cada parcela y distribucion detallada de las plazas de
aparcamiento se definirdn en los proyectos de edificacion y sus proyectos complementarios de obra de
urbanizacion o, en su caso, en los Estudio de Detalle.

Régimen general de dominio:

- Servidumbres de uso publico:

Parcela de titularidad privada.

Las que se impongan, en su caso, desde el Proyecto de
Urbanizacion, para el paso de infraestructuras generales de
servicio.

Obras de urbanizacion interior:

En el P.A.U. y en el proyecto de Urbanizacion se describiran en detalle los siguientes trabajos que se

deberan realizar:

- Regulacion de los accesos, las calles interiores, los aparcamientos y, en su caso, los cierres

exteriores.

- Fijacién de las rasantes de explanacion, resolviendo el sistema de encuentro con las rasantes

exteriores.

- Disefio de las redes interiores de infraestructuras y resolucion de las acometidas a las redes

generales exteriores.

13




Las actividades que se implanten en la parcela no pueden conllevar la creacion de focos
acusticos emisores que provoquen la superacion de los objetivos de calidad acuUstica
establecidos en la legislacion vigente, en materia de contaminacion acustica para el

ambito residencial colindante A.1.U. 24 “Eguzkialde”.
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FICHA URBANISTICA DE LA PARCELA b.01.b

*

Descripcion General y Criterios de Ordenacion

La parcela b.01.b presenta una forma trapezoidal, queda situada en el extremo suroeste del &mbito y

tiene una superficie de 2.058 m2.
Sus linderos son:

Norte: Parcela b.0l1.a
Oeste: Vial 4

Sur: Espacio Libre f.02
Este: A.l1.U. 32 Industrial

Se trata de una parcela de uso industrial

Condiciones de Uso, Ocupacién y Subdivision Parcelaria

PARCELA b.01.b:

Superficie:

2.058 m?(s).

Parcela con posibilidad de dividirse como maximo en 2
subparcelas de superficie no inferior a 1.000 m?2.

La subdivision se realizara a través de un Estudio de Detalle.

Calificacion pormenorizada:

b, uso industrial

Régimen general de edificacion:
- Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:

- Bajo rasante:

- Ocupacién méaxima de parcela:

- Perfil edificatorio:

- Subdivisién edificatoria:

1.557,25 ma(t)

1.124,68 m2(t) (por motivos de funcionalidad de la actividad a
desarrollar, se permite superar el 60% de techo de Ila
edificabilidad sobre rasante en esta parcela, no pudiéndose
superar en ningln caso los 27.600 m2(t) bajo rasante (60% de
46.000 m2(t)) en el conjunto del poligono).

1.124,68 m2.

i1

El perfil sobre rasante podra ser incrementado hasta un maximo
de cuatro (IV) plantas en una superficie maxima equivalente al
20% de la ocupada sobre rasante.

En uso industrial, los altillos destinados a las actividades
sefialadas en el punto 13 del art. 79 del PGOU, no computaran
edificabilidad siempre que no superen el 40% de la superficie de
ocupacion en planta de cada local y en todo caso no superar los
1200 m2 de planta.

Permitida debiéndose siempre respetar las Condiciones generales
de regulacion de la edificabilidad y de la forma de la edificacion
indicadas en el Articulo 79 del PGOU.

La superficie minima de cada médulo o local debera respetar la
condicion urbanistica segun el Art. 82 del P.G.O.U.
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- Alineaciones y retiros:

- Altura de edificacion:

- Vuelos, elementos salientes
y aleros:

- Plazas de aparcamiento:

La anchura minima, medida en cualquier punto, de todo local o
pabellén no podré ser inferior a 6 m, ni inferior a una tercera parte
de su fondo edificable

La division minima de cada local de uso industrial sera de 300
m2(t).

En el caso de edificaciones o partes de edificacion de uso
predominantemente terciario, la superficie minima de cada local
serd de 50 m2(t) sin contar en estos parametros de superficie la
parte proporcional de elementos comunes.

La subdivision se realizara a través de un Estudio de Detalle

Se ajustaran a lo establecido en el plano 0.04 del presente Estudio
de Detalle para la division de la parcela “b.01”.

Maximo 12 m

La altura de la edificacion podrd ser incrementada hasta un
maximo de 16 metros en una superficie maxima equivalente al
20% de la ocupada sobre rasante

Con caracter excepcional y previa autorizacion expresa del Ayto,
se podra superar la citada altura maxima siempre que la
instalacion de nueva maquinaria productiva asi lo requiriera.

Las autorizaciones excepcionales se regularan conforme al Art.
32 del Plan Parcial.

Se estara a lo dispuesto en el Art. 36 del Plan Parcial.

Art. 80.6 del PGOU:

* Dotacion minima 1,0 plz/100 m2(t)

Esta dotacidn se incrementara en los siguientes casos:

a.- En los talleres de reparacion de automéviles, excluidos los
talleres de reparacion rapida, se exigird una dotacion equivalente
a la capacidad maxima del taller en nimero de vehiculos en
reparacion simultanea. Se

estara a ese respecto a lo establecido en las Ordenanzas
municipales a promover en desarrollo del Plan General.

b.- Usos comerciales:

* Venta al detalle de productos de consumo: 3? y 42 categorias:
4,0 plz/100 m2(t).

* Venta al detalle de otros productos (22, 32 y 42 categorias): el
Ayuntamiento establecera en cada caso la dotacion necesaria,
tomando la dotacion exigida para la venta de productos de
consumo como referencia maxima.

* Venta de automdviles: 1,5 plz/100 m2(t)

c.- Usos de hosteleria y recreativos de 3% y 42 categorias: 3,0
plz/100 m2(t)

d.- Usos hoteleros -superficie de techo destinada a esos usos >
2.000 m2(t)-: 1,0 plz/2 habitaciones

e.- Otros usos terciarios y de equipamiento comunitario -
superficie de techo destinadas a esos usos > 2.000 m2(t)]: 2,0
plz/100 m2(t)
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Régimen general de uso:
- Usos caracteristicos: - Usos industriales.

- Usos compatibles: - Vivienda: exclusivamente como uso auxiliar de la industria que
ocupe la parcela, a la que estaréa registralmente vinculada, con un
maximo de una (1) vivienda por parcela. En todo caso, su
autorizacion se condiciona a la previa justificacion de la vivienda
en relacion con la naturaleza de la actividad a la que se vincule.

- Terciario:
. Usos comerciales, hasta 42 categoria, incluida.

. Usos hoteleros y hosteleros, con caracter autonomo, siempre
que no generen una afluencia de publico externo significativa.

. Usos de oficina, exceptuandose los que no estando relacionados
con actividades industriales puedan dar lugar a una afluencia de
publico externo significativa.

. Usos recreativos, siempre que no generen una afluencia de
publico externo significativa.

. Otras modalidades de usos terciarios, exceptuandose las que, no
estando relacionadas con actividades industriales, puedan dar
lugar a una afluencia de puablico externo significativa.

- Usos de garaje y aparcamiento.

- Equipamiento comunitario: en todas las modalidades que no den
lugar a una afluencia importante de publico no relacionado con
las actividades industriales.

- En el caso de edificaciones mixtas que vayan a albergar
simultaneamente actividades de usos industriales y terciarios, se
debera dar cumplimiento a lo establecido en el Art. 40 de las
Normas Urbanisticas del Plan Parcial.

- Usos prohibidos: Los no incluidos en las modalidades anteriores.

Accesos rodados y vialidad interna:

Los accesos a las parcelas se ajustaran sensiblemente a lo dispuesto en el plano 0.04 del presente Estudio de
Detalle para la division de la parcela “b.01”.

La vialidad interior, accesibilidad interna de cada parcela y distribucion detallada de las plazas de
aparcamiento se definiran en los proyectos de edificacion y sus proyectos complementarios de obra de
urbanizacion o, en su caso, en los Estudio de Detalle.

Régimen general de dominio: Parcela de titularidad privada.
- Servidumbres de uso publico: Las que se impongan, en su caso, desde el Proyecto de
Urbanizacion, para el paso de infraestructuras generales de
servicio.

Obras de urbanizacion interior:

Enel P.A.U. y en el proyecto de Urbanizacion se describiran en detalle los siguientes trabajos que se
deberan realizar:

- Regulacion de los accesos, las calles interiores, los aparcamientos y, en su caso, los cierres
exteriores.
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- Fijacion de las rasantes de explanacion, resolviendo el sistema de encuentro con las rasantes
exteriores.

- Disefio de las redes interiores de infraestructuras y resolucion de las acometidas a las redes
generales exteriores.

Las actividades que se implanten en la parcela no pueden conllevar la creacion de focos
acusticos emisores que provoquen la superacion de los objetivos de calidad acustica
establecidos en la legislacion vigente, en materia de contaminacion acustica para el

ambito residencial colindante A.1.U. 24 “Eguzkialde”.
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5. URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS

Actualmente se estan ejecutando las obras de urbanizacion del del A.lLU 48
ILLARRAMENDI.

La parcela b.01 se encuentra dentro de la 12 Fase de la Obra de Urbanizacion. La fase 1.a
ya ha sido recepcionada por el Ayuntamiento. La fase 1.b ha concluido las obras de
urbanizacion, estando pendiente su recepcion por parte del Ayuntamiento. Esta fase 1.b

cuenta con el suministro eléctrico desde el centro de transformacion “lrazu”.

6. JUSTIFICACION URBANISTICA

El Estudio de Detalle se redacta de acuerdo a la Ley 2/2006 (30 de junio) de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco. Segun su articulo 73 este tipo de documento tiene por

finalidad determinar:

a) El sefialamiento, la rectificacion o la complementacién de las alineaciones y rasantes

establecidas por la ordenacion pormenorizada.

b) La ordenacion de los volumenes de acuerdo con las previsiones del planeamiento
correspondiente. Cuando asi sea necesario 0 conveniente por razon de la remodelacion
tipologica o morfoldgica de los volumenes, esta ordenacion puede comprender la
calificacion de suelo para el establecimiento de nuevos viales o de nuevas dotaciones

publicas.

c) La regulacién de determinados aspectos Yy caracteristicas estéticas y compositivas de
las obras de urbanizacion, construcciones, edificaciones, instalaciones y demas obras y

elementos urbanos complementarios, definidos en la ordenacion pormenorizada.

Como ya se ha indicado, la propuesta se limita a posibilitar, a partir de la calificacion

asignada por el Plan Parcial vigente, la division de la parcela en dos nuevas subparcelas.

Conforme sefiala el Art. 73 de la Ley 2/2006 de 30 de junio la finalidad de los Estudios
de Detalle es el de completar o adaptar las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada en cualquier clase de suelo. Ademas, en el caso concreto del propio Plan
Parcial del AlU 48 ILLARRAMENDI, establece la necesidad de redaccion de un Estudio

19



de Detalle para proceder a la division de parcelas y en concreto dicha obligacion se

establece para la parcela b.01.

7. ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO

El Estudio de impacto acUstico se ha realizado para la totalidad del &mbito con la
tramitacion del Plan Parcial por lo que no es preciso realizar uno especifico para la

modificacion de alineaciones en parcelas incluidas en el A.1.U.48

Andoain, agosto 2021

:,,.,_. 1 -'.:‘./}f;:\-“' /\
& —

Balfer Norte, S.L. Blanca Balda Sevilla
Promotor Arquitecto
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