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FICHA URBANISTICA DEL AREA [ 12.- “ZELAETA”

DATOS GENERALES

CLASIFICACION SUELO URBANO SUPERFICIE TOTAL 100,385 m2.
CALIFICACION ACTIVIDADES ECONOMICAS SUPERFICIE NETA 89.877 m2.

ZONIFICACION GLOBAL
SISTEMAS GENERALES
SISTEMA GENERAL DE CAUCES E-2 0 m2.
SISTEMA GENERAL DE VIALES D 3959 m2.
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES E-1 6.549 m2.
SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS F 0m2.
ACTIVIDADES ECONOMICAS B | sesmme
SUPERFICIE TOTAL 100385 m2.
T SUPERFICIE TIPO DE EDIFICABILIDAD
AFECTADA ACTUACION ACTUAL __|CRECIMIE TOTAL
AREA 12.- IRIZAR S.COOP. TOTAL 89877 m2. CONSOLIAGION 29481 18.469 47.950
AMPLIACION
TOTAL 89877 m2. 29.481 18.469 47.950
EDIFICABILIDAD 0.53 m2im2.
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SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO por la urbanizacién y por aumento de la edificabilidad ponderada.
TIPO DE ACTUACION: Actuacién Integrada.

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

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

=  Condiciones de planeamiento y urbanizacion:

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

=  Sistema de Actuacion: Concertacion.

Si, con anterioridad a la ejecucion del Area por los propietarios, el Ayuntamiento estimase necesaria la ejecucion de las obras de urbanizacion total o
parcial o construir parte del equipamiento, se debera cumplir lo establecido en el art.188 de la Ley 2/2006 del 30 de junio.

Correra, por cuenta de los promotores del Area, sufragar la totalidad de las obras de urbanizacién comprendidas dentro de los limites de la misma.
Se sufragaran las conexiones con las infraestructuras exteriores, aun cuando se sitien fuera de los limites del Area.

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

=  Condiciones de edificacion:

Se sefalan dos tipos de parcela edificable, dentro de cuyos limites se desarrollara la edificabilidad pendiente de 18.469m2.

PARCELA EDIFICABLE TIPO 1: Se pemite el desarrollo normal de la edificacion.

Las secciones seran PB+1, ampliandose a PB+2 en la zona de oficinas. Dentro de una altura libre maxima de la edificacion de 12m pudiéndose admitir
elementos puntuales de mayor altura en funcion de las necesidades de produccion de las nuevas instalaciones.

Se admite el uso industrial de 12, 2* y 3* categoria y usos terciarios comerciales y de oficina.

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

.- Condiciones de equipamiento y urbanizacién

Correra, por cuenta de los promotores del Area, sufragar la totalidad de las obras de urbanizacion comprendidas dentro del limite de actuacion,
incluyéndose la continuacion de acera y bidegorri hasta el limite con Gabiria.

Asi mismo, sufragar las conexiones con las infraestructuras exteriores.

Se establece una reserva de terrenos para dotaciones publicas de la red de sistemas locales de 3.321m2 que se concretan en 223m2 para acera y
3.098m2 de zona verde que se sitia a continuacién del Sistema General de Espacios Libres existente.

Los edificios se dotaran, al menos de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2. construidos.

De conformidad con lo establecido en el Plan Territorial Sectorial de Creacion Publica de Suelo para Actividades Econémicas y de Equipamientos
Comerciales el dimensionamiento maximo de los nuevos equipamientos comerciales queda establecido con arreglo a los siguientes parametros:
Superficie neta maxima de plataforma explanada 40.000m2, superficie maxima de techo edificable 13.000m2.

- Condiciones de planeamiento y actuacién

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

En caso de sustitucion de alguna de las edificaciones existentes, la modificacién de las alineaciones y rasantes actuales se resolvera mediante un
Estudio de Detalle.

En caso de que se proceda al desarrolio urbanistico de la parcela industrial de tipo 1 no desarrollada en la actualidad, la ordenacién de los volumenes
de acuerdo con las previsiones del planeamiento se resolverd mediante un Estudio de Detalle. Para los casos en que se plantee modificar la
zonificacién pormenorizada propuesta para el Area, se debera redactar un Plan Especial de Ordenacién Urbana.

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

=  Plazos para el desarrollo del planeamiento:

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

| Programa de Actuacion Urbanizadora: 36 meses a partir de la aprobacion del Plan General.
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CONDICIONANTES Y MEDIDAS CORRECTORAS MEDIOAMBIENTALES

Tipo de area acustica:
B. 1. Sectores del territorio con predominio de uso industrial (Areas industriales existentes).
Obijetivos de calidad acustica aplicables:

Tipos de areas acusticas Indices de ruido
Ld Le Ln
B. Uso industrial | B.1. Areas urbanizadas 75 75 65

Suelos contaminados

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

Dominio Pablico Hidraulico

En el caso de sustitucién de alguna de las edificaciones existentes, estas podran modificar su ocupacién en planta, manteniendo la actual
edificabilidad. Tanto en las nuevas edificaciones, como en las sustituciones, habra que justificar el cumplimiento de lo dispuesto en el art.9 del
Reglamento del Dominio Pliblico Hidratilico respecto a la zona de flujo preferente (RD 846/1986, de 11 de abril, modificado por RD 9/2008, de 11
de enero). El organismo competente (Confederacion Hidrogréfica del Cantabrico) determinara la documentacién exigible para la justificacion del
citado articulo.

Criterios de diseio

El planeamiento de desarrollo debera tener en cuenta como criterios de disefio:
=  La limitacién de las areas pavimentables no permeables.
=  La restauracion y mejora ambiental de la vegetacion riparia en la margen del rio Santa Lucia.

Patrimonio Cultural

Sin perjuicio del cumplimiento de otras disposiciones de la Ley 7/1990, de Patrimonio Cultural Vasco, si en el transcurso de cualquier actuacion
en el ambito se produjera algin hallazgo que suponga un indicio de caracter arqueolégico, se suspenderan preventivamente los trabajos en la
zona y se informara inmediatamente al Departamento de Cultura de la Diputacién Foral de Gipuzkoa, que sera quien indique las medidas que se
deben adoptar.
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