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l.- ANTECEDENTES Y OBJETO DEL PLAN PARCIAL. TRAMITACION.

El Plan General de Ordenacién Urbana aprobado definitivamente el 29 de noviembre de 2012
(en adelante, Plan General de 2012) determina el régimen urbanistico vigente en la totalidad
del municipio de Elgoibar, incluido el area “9.F-Alkorta” delimitada en él.

Ese Plan determina tanto el régimen de ordenacion estructural como el de ordenacién
pormenorizada de la citada area. En atencion a las previsiones establecidas en el vigente Ley
de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 (articulo 51), ese area ha de ser considerada
como sector a los efectos de la elaboraciéon de este Plan Parcial. En ese marco, en este Plan
se utilizan indistintamente ambos términos en la medida en que el término area se corresponde
con el utilizado en el Plan General, y el de sector con el previsto en dicha Ley.

Elaborado en ese contexto, las razones expuestas en esta Memoria (epigrafes VII, etc.)
justifican la formulacién de este Plan Parcial, con el fin de modificar el régimen de ordenacion
pormenorizada vigente en los términos y con el alcance expuestos en él, y de consolidarlo en
los restantes extremos. Se elabora a iniciativa de la empresa ALCORTA FORGING GROUP,
S.A., propietaria de terrenos del area.

Por su parte, la tramitacion de este Plan se ha de adecuar a los criterios establecidos en la
legislacion urbanistica vigente (articulos 95, etc. de la citada Ley de Suelo de 2006).

Il.-  AMBITO DEL PLAN PARCIAL.

Este Plan Parcial y sus propuestas inciden en el sector “9.F-Alkorta”, delimitado por el Plan
General de 2012, y situado en el extremo sureste del municipio de Elgoibar, en el valle que
conforma la regata de San Lorenzo.

De conformidad con lo expuesto en ese Plan General, tiene una superficie total de 29.490 mz.
Ahora bien, en atencién a la medicion efectuada sobre plano con ocasion de la elaboracion de
este Plan Parcial, dicha superficie es, en realidad, de 29.429 mz,

La situacion y la delimitacion del sector son las reflejadas en los planos “I.1 Situacion” y “l.2
Estado actual”, incluidos en el documento “5. Planos” de este Plan.

lll.- MARCO GENERAL DE ELABORACION DEL PLAN PARCIAL.

La elaboracion de este Plan se acomete en el contexto conformado por los criterios
establecidos en el conjunto de las disposiciones y documentos vigentes de aplicacién en las
materias afectadas, y, en particular, en los siguientes:

*  Disposiciones territoriales, urbanisticas y/o de suelo:
- Promovidas y vigentes en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco:
Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 (Ley 2/2006).
Decreto de medidas urgentes de 3 de junio de 2008, promovido en desarrollo de
la Ley anterior (Decreto 105/2008), y parcialmente derogado por el Decreto
123/2012 al que se alude mas adelante.
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Ley de 28 de noviembre de 2008, por la que se modifica la participacion de la

comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.

Decreto de 3 de julio de 2012, de estandares urbanisticos (Decreto 123/2012).
Promovidas por la Administracién central, y vigentes en esta Comunidad Auténoma:

Texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado mediante Real Decreto Legislativo

de 20 de junio de 2008 (Real Decreto Legislativo 2/2008).

Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado mediante Real

Decreto de 24 de octubre de 2011 (Real Decreto 1492/2011).

Ley de Rehabilitacion, Regeneracion y Renovacion Urbanas, de 26 de junio de

2013 (Ley 8/2013).

Disposiciones vigentes en otras materias.

La Ley para la promocion de la accesibilidad, de 4 de diciembre de 1997, y restantes
disposiciones promovidas en su desarrollo (Decreto de 11 de abril de 2000, por el que
se aprueban las normas técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los entornos
urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de informacién y comunicacion;
etc.).

Ley General de Proteccién del Medio Ambiente del Pais Vasco, de 27 de febrero de
1998, y Decreto de 16 de octubre de 2012, por el que se regula el procedimiento de
evaluacién ambiental estratégica de planes y programas (Decreto 211/2012).

A las disposiciones anteriores y en esas mismas materias cabe afiadir el Reglamento
de evaluacién del impacto ambiental de proyectos (Real Decreto de 30 de septiembre
de 1998) y la Ley de evaluacion ambiental, de 9 de diciembre de 2013.

Ley del ruido, de 17 de noviembre de 2003, y Reales Decreto de 16 de diciembre de
2005 y 19 de octubre de 2007, de desarrollo de aquélla en lo referente a evaluacion y
gestion del ruido ambiental, el primero de ellos, y zonificacion acustica, objetivos de
calidad y emisiones acusticas, el segundo.

A las disposiciones anteriores cabe afiadir el Decreto de 16 de octubre de 2012, de
contaminacion acustica de la Comunidad Autonoma del Pais Vasco (Decreto
213/2012).

Ley General de Telecomunicaciones, de 9 de mayo de 2014 (Ley 9/2014).

La Ley para la prevencion y correccion de la contaminacion del suelo, de 25 de junio
de 2015.

El Plan Territorial Sectorial de creacidn publica de suelo para actividades econdémicas y de

equipamientos comerciales (aprobacion definitiva: 21 de diciembre de 2004).

El Plan General de Ordenacién Urbana de Elgoibar, aprobado definitivamente mediante

resolucion municipal del pasado 29 de noviembre de 2012 (en adelante, Plan General de
2012).

Estudio de Detalle referido a las areas “9.D-Unzueta” y “9.F-Alkorta”, promovido

simultaneamente a este Plan Parcial.

Restantes disposiciones vigentes y de aplicacion en el supuesto afectado por este

proyecto.
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IV.- CONTENIDO FORMAL DEL PLAN PARCIAL.

De conformidad con lo establecido en el articulo 68 de la vigente Ley de Suelo y Urbanismo de
la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006, las propuestas de este Plan se integran
en los siguientes documentos:

*  Documento “1. Memoria".

*  Documento “2. Normas Urbanisticas”

*  Documento “3. Directrices de organizacion y gestion de la ejecucion”.
*  Documento “4. Estudio econémico”.

* Documento “5. Planos”.

El caracter informativo, interpretativo y/o normativo de esos documentos y de sus propuestas
es el resultante de las previsiones establecidas a ese respecto en el citado documento "2.
Normas Urbanisticas".

Cae indicar a ese respecto que, si bien el contenido del Plan es el resultante del conjunto de
los documentos mencionados en el anterior apartado 1, son los documentos "2. Normas
Urbanisticas"”, “3. Directrices de organizacion y gestion de la ejecucion” y los planos de
ordenacion del documento 5 ("ll. Planos de ordenacién") los que tienen, especificamente, ese
caracter normativo y de regulacién de la intervencién urbanistica, y, por tanto, esta se debera
ajustar obligatoriamente a sus determinaciones.

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

Esta Memoria se corresponde con la prevista en el apartado “a” del articulo 68 de la citada Ley
de Suelo y Urbanismo de 2006. Sus objetivos se corresponden, por lo tanto, con los expuestos
en ese articulo, y, en consonancia con ellos, contiene la informacién y los datos necesarios
para dar a conocer tanto la situaciéon actual del sector como las propuestas planteadas en él,
en los términos y con el alcance necesarios para la justificacion de éstas en el marco de dicha
situacién, de los objetivos planteados, y del régimen urbanistico general vigente.

V.- ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL DEL AMBITO AFECTADO.

1.- Descripcioén del territorio.

De conformidad con lo indicado, este Plan Parcial incide en el sector “9.F-Alkorta”. Tiene una
superficie de 29.490 m?, segun el Plan General de 2012, y de 29.429 m?, segln medicion
efectuada sobre plano en este momento. Estd situada en colindancia con el area “9.D-
Unzueta”.

En atencién a su estado actual, pueden diferenciarse en él las dos partes siguientes. Por un
lado, el extremo ubicado junto a la zona Mintxeta — San Roke, de caracter urbano, ocupado por
aparcamientos y espacios libres vinculados a las actuales instalaciones industriales de la
empresa ALCORTA FORGING GROUP, S.A,, (situadas en el area “9.D-Unzueta”), asi como
por la edificacién equipamental proyectada y ya ejecutada a modo de ampliacion del Instituto
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de Maquina Herramienta (IMH). Por otro, el extremo Este del sector, ubicado tras el area “9.D-
Unzueta” y de caracter rural.

El estado actual del sector es el reflejado en los planos “1.2.1 Planta” y “l.2.2 Ortofoto”, incluidos
en el documento “5. Planos” de este Plan.

A su vez, de conformidad con lo establecido en el Plan General de 2012, |a totalidad del sector
esta destinado a fines industriales

2.- Relacién de parcelas existentes y de sus titulares. Parcelario.

En atencion a la informacién obtenida, esa relacion es la incluida en el siguiente cuadro.

PARCELA SUPERFICIE -m# PROPIETARIO
A (discontinua) 23.700 ALCORTA FORGING GROUP, S.A.
B 2.367 SALLOVENTE, S.L.
C 571 ALYCO-TOOLS, S.A.
D 2.858 ALCORTA FORGING GROUP, S.A. — AYUNTAMIENTO
ELGOIBAR
Total 29.496 ---

En la superficie anterior se incluye el terreno de 67 m?2 de superficie que, en atencion a las
razones expuestas en él, este Plan Parcial prevé excluir del sector e incluir en el area
colindante “9.D-Unzueta”. Tras la exclusion de ese terreno, la superficie total del sector es de
29.429 m2,

La delimitacion de esas parcelas es la reflejada en el plano “I.5 Parcelario”, incluido en el
documento “5. Planos” de este proyecto.

3.-  Suelos potencialmente contaminantes.

Algunos de los terrenos del sector situados en su extremo Oeste (en la zona Mintxeta — San
Roke) tienen la condicién de suelos potencialmente contaminantes, al haber estado vinculados
a actividades e instalaciones de esa naturaleza. Esos terrenos son, en concreto, los reflejados
en el plano “l.6 Suelos potencialmente contaminantes”, incluido en el documento “5. Planos” de
este Plan.

4.-  El Convenio parala cesion de terrenos destinados la ampliacion del IMH.

Con fecha 20 de setiembre de 2013 se suscribié el Convenio para la cesién de terrenos al
Ayuntamiento de Elgoibar por parte de ALCORTA FORGING GROUP, S.A. destinados a la
futura ampliacion del IMH.

De conformidad con lo indicado en él, su objetivo fue el de transmitir al Ayuntamiento de
Elgoibar la propiedad de la parcela de equipamiento ordenada por el Plan General de 2012 en
el sector “9.F-Alkorta” con el fin de posibilitar la construccién en ella de una nueva edificacién
de ampliacion del Instituto de Maquina Herramienta (IMH).

En realidad, dado su destino a usos dotacionales publicos (equipamiento) por el citado Plan, el
objetivo del Convenio fue el de adelantar la transmisién de esa parcela al Ayuntamiento por
parte de su propietario (ALCORTA FORGING GROUP, S.A), con anterioridad a su
formalizacién en el correspondiente y futuro Proyecto de Reparcelacion. Debido a ello, esa

ALCORTA FORGING GROUP, S.A.
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transmision se complementé con la reserva a favor de la referida empresa propietaria de la
edificabilidad urbanistica vinculada a la parcela.

La referida edificacion de ampliacién de, Instituto de Maquina Herramienta ya esta construida
en este momento.

5.- Infraestructuras de servicios urbanos existentes.

La situacién actual en lo referente a esas infraestructuras es la reflejada en el plano “l.4
Infraestructuras de servicios”.

Y tal como se indica en él, el sector dispone bien en su interior, bien en su colindancia, de los
correspondientes servicios de: abastecimiento de agua; electricidad; gas; saneamiento;
teléfono; etc.

VI.- REGIMEN URBANISTICO VIGENTE.
1.- Previsiones del Plan General de 2012.

En atencién a lo indicado, el régimen urbanistico vigente en el sector es el establecido en el
Plan General de 2012. Responde, entre otras, a las previsiones siguientes:

A.- A los efectos de su calificacion global, los terrenos del sector se incluyen en una zona
global de tipologia “B.10. Uso Industrial”. La Unica salvedad a ese respecto es la referente
a los limitados y puntuales terrenos (226 m2 de superficie) que ese el Plan General incluye
en la zona global de tipologia “E.30 Red de bidegorris”.
La edificabilidad urbanistica autorizada sobre rasante en esa zona industrial asciende a un
total de 14.640 m2(t). A su vez, la autorizada bajo rasante es la asociada a dos plantas de
sétano.

B.- Los terrenos del sector se clasifican como suelo urbanizable sectorizado.

C.- El propio Plan General determina el régimen de ordenacién pormenorizada del sector, sin
que para ello resulte necesaria la formulacién de un Plan Parcial. Ese régimen responde,
entre otras, a las determinaciones siguientes:

*  Alos efectos de su calificacion pormenorizada, los terrenos se incluyen en:
Dos parcelas de tipologia industrial en las que se autoriza una edificabilidad
sobre rasante de 3.575 m2(t) y 11.200 m3(t) en, respectivamente, las parcelas 1y
2.
Una parcela destinada a equipamiento publico, de unos 2.850 m2 de superficie.
A su vez, los terrenos restantes tienen la condicion de espacios libres urbanos.

*  Las condiciones reguladoras de la forma (altura, nUmero de plantas...) de las
edificaciones autorizadas en las parcelas industriales ordenadas son las siguientes:

- Parcelal:
Ndmero de plantas: 3 sobre rasante y 2 bajo rasante.
Altura (sobre rasante): 15 m.

ALCORTA FORGING GROUP, S.A.
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- Parcela 2:
Numero de plantas: 2 sobre rasante y 2 bajo rasante.
Altura (sobre rasante): 11 m.

*  Las condiciones de uso de las distintas subzonas pormenorizadas ordenadas son las
establecidas para cada una de ellas en el citado Plan General. En ese contexto, los
usos autorizados en las parcelas industriales son los siguientes: 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;
comerciales; oficinas; hoteleros, cuando esté expresamente autorizados; hosteleros;
recreativos; garaje; equipamiento comunitario, en todas las modalidades que no den
lugar a una afluencia importante de publico no relacionado con las actividades
industriales.

D.- Alos efectos de la ejecucion de la ordenacién planteada:

*  La totalidad del sector conforma un (nico e independiente ambito de actuacion
integrada.

*  Se prevé la actuacién mediante un sistema de gestién privada.

*  La Junta de Concertacion a constituir en el area o, en el supuesto de que no resulte
necesaria dicha constitucion, su propietario, sera el beneficiario de la expropiacion
que se realice para la constitucion de una servidumbre de paso en el area 9.D-
Unzueta a favor del presente area, debiendo abonar el justiprecio resultante del
expediente expropiatorio.

La zonificacion global y pormenorizada vigente en el sector es la reflejada en los planos “l.3.2
Zonificacion global” y “1.3.3 Zonificacion pormenorizada”, incluidos en el documento “5. Planos”
de este proyecto.

A su vez, en el Anexo 1 adjunto a esta Memoria se incluye una copia de las Normas
Urbanisticas Particulares del area, del vigente Plan General de 2012.

2.- Otras cuestiones.
Este Plan Parcial se promueve simultaneamente al Estudio de Detalle referido a las areas “9.D-
Unzueta” y “9.F-Alkorta”. Las razones expuestas en el siguiente epigrafe XIV, estrechamente

relacionadas con la propuesta de modificacion de la delimitacién de esas areas prevista en este
Plan, lo justifican.

VIl.- OBJETIVOS, CRITERIOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION. JUSTIFICACION.
1.- Objetivos del Plan Parcial. Justificacién de su elaboracién y tramitacion.
De conformidad con lo indicado en el anterior epigrafe VI, el propio y vigente Plan General de

2012 determina el régimen de ordenacién pormenorizada del sector “9.F-Alkorta”, sin que
resulte necesaria la formulacién de un Plan Parcial con ese fin.

ALCORTA FORGING GROUP, S.A.
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La modificacién de esa ordenacion pormenorizada vigente en lo referente a determinadas
previsiones y con el fin de posibilitar la consecucion de los distintos objetivos, complementarios
entre si, que se exponen a continuacion justifica la elaboracion y tramitacion de este Plan
Parcial en este momento. En concreto, esos objetivos son los siguientes:

A.-

Encaje urbanistico de las previsiones de ampliacion de las edificaciones e instalaciones
industriales actuales de la empresa ALCORTA FORGING GROUP, S.A.

La continuidad y el desarrollo futuro de la actividad industrial realizada por esa empresa
justifica la ampliacion de sus actuales edificaciones e instalaciones, situadas en el area
colindante “9.D-Unzueta”.

Los pardmetros reguladores de esa ampliacion son los establecidos en el Estudio de
Detalle referido a las areas “9.D-Unzueta” y “9.F-Alkorta”, elaborado simultaneamente a
este Plan Parcial; se prevé, asimismo, su tramitacion simultanea.

Algunos de esos parametros, asi como los criterios de intervencion vinculados a ellos,
estan relacionados con la ampliacién de las edificaciones e instalaciones actuales en
condiciones que impliquen la coherencia e integridad funcional global del conjunto
edificatorio resultante (edificacién actual + ampliacion) desde la perspectiva de las
exigencias asimismo funcionales asociadas a la actividad industrial desarrollada y que se
pretende seguir desarrollando en él.

Eso justifica la ubicacién de esa ampliacion en los extremos Oeste y Este de las
edificaciones actuales del &rea Unzueta, a modo de continuidad material de las
instalaciones en las que en este momento se desarrolla la actividad industrial propiamente
dicha, dando como resultado un espacio que permita realizar las tareas de produccion,
almacenaje, etc. de una manera funcional y globalmente efectiva y eficaz.

Y dados los condicionantes de la delimitacion actual de las areas “9.D-Unzueta” y “9.F-
Alkorta”, esa ampliacién incide, preferentemente, en la primera de ellas, y, complementaria
al tiempo que puntualmente, en la segunda (concretamente en un terreno de 67 m® de
superficie).

Esa incidencia en el sector “9.F-Alkorta” justifica la modificacion de la ordenacion
pormenorizada vigente en él, con el fin de dar la debida cobertura urbanistica a aquella.

Ademas, la determinacién de las previsiones reguladoras de esa ampliacion en
condiciones urbanisticas y edificatorias adecuadas, justifica la modificacién puntual de la
delimitacién actual de las citadas areas “9.D-Unzueta” y “9.F-Alkorta” en los términos y con
el alcance expuestos en el siguiente apartado 4.

Reordenacion de la dotacidn de aparcamientos actualmente existente.

La ampliacion de las citadas edificaciones e instalaciones industriales, planteada en los
términos antes expuestos, incide, directamente y entre otros, en el aparcamiento privado
actual vinculado a dichas edificaciones e instalaciones, asi como a la actividad industrial
desarrollada en ellas.
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2.-

Esa afeccion requiere el traslado de esa dotacion a otro lugar del entorno apto para ese
fin, y la determinacion en este Plan Parcial de las medidas de intervencion adecuadas
para ello.

La consecucién de ese objetivo justifica, a su vez, la diferenciacién en este Plan de los dos
escenarios temporales de intervencién que se mencionan a continuacion. El primero de
ellos es inmediato, al tiempo que transitorio, y esta asociado a la ejecucion de la referida
ampliacién, asi como al traslado inmediato del citado aparcamiento. Por su parte, el
segundo escenario es definitivo, y se vincula a la real y efectiva ejecucion del desarrollo
urbanistico (asimismo definitivo) del sector en los términos previstos en este Plan. La
ejecucion de este desarrollo conllevara la finalizacién de aquella situacion transitoria y de
intervencién asociada a ella.

Consolidacion del régimen de ordenaciéon pormenorizada vigente en los extremos no
afectados por los reajustes anteriores.

La consecucion de los objetivos mencionados en los anteriores apartados A y B incide en
unas concretas determinaciones reguladoras de la ordenacion pormenorizada vigente, y
no en todas ellas. De ahi que proceda la consolidacién de las determinaciones vigentes en
la medida en los extremos no afectados por aquellos objetivos y las propuestas asociadas
a ellos.

Asi, sin perjuicio de salvedades puntuales y de nula relevancia, esa consolidacion incide,
entre otras, en las previsiones del Plan General de 2012 reguladoras del sistema de
comunicacién rodada del sector, las restantes dotaciones publicas (espacios libres,
equipamiento, etc.) y las infraestructuras de servicios urbanos (agua, saneamiento,
electricidad...).

Criterios generales de ordenacién.

Los criterios de ordenacién planteados coinciden, basicamente, con los previstos en el vigente
Plan General de 2012, sin perjuicio de su adaptacion a las citadas previsiones de reajuste de la
delimitacion del sector “9.F-Alkorta”, y de ampliacion de las actuales edificaciones e
instalaciones industriales de la empresa ALCORTA FORGING GROUP, S.A. situadas en el
area “9.D-Unzueta”. Algunos de esos criterios son concretamente los siguientes:

Determinacién de las propuestas de ordenacion del sector en condiciones compatibles con
las de ampliacion de las edificaciones e instalaciones actuales del area “9.D-Unzueta”.
Determinacion de las soluciones de acceso rodado a las areas “9.D-Unzueta” y “9.F-
Alkorta” desde el viario publico colindante, mediante la ordenacion de un eje viario privado
gue atraviesa ambas areas, y se complementa con la prevision de las correspondientes
servidumbres de paso.

Sin perjuicio de reajustes puntuales, se consolidan los criterios de intervencién planteados
a ese respecto en el Plan General de 2012.

Determinacion de la ordenacion pormenorizada del sector “9.F-Alkorta” en las debidas
condiciones de compatibilizacién con las citadas soluciones de acceso a los dos referidos
ambitos.

Ordenacién de las parcelas destinadas a usos industriales y/o de actividades econdmicas
en condiciones acordes tanto con el régimen urbanistico estructural establecido por el Plan
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General de 2012, como con los condicionantes territoriales y urbanisticos del sector. Esa
ordenacion incluye la determinacion de los correspondientes parametros edificatorios.

*  Consolidacién de las previsiones de ordenacion de una parcela equipamental en el area
“9.F-Alkorta”, asi como del Convenio para la cesion de terrenos al Ayuntamiento de
Elgoibar por parte de ALCORTA FORGING GROUP, S.A. destinados a la futura
ampliacién del IMH, suscrito el 20 de setiembre de 2013.

*  Consolidacion de las restantes dotaciones publicas (espacios libres...) ordenadas por el
Plan General de 2012, sin perjuicio de limitados y puntuales ajustes.

3.- Alternativas de ordenacién planteadas y eleccién de la solucién adecuada.
El Plan General de 2012 prevé el destino del sector “9.F-Alkorta” a usos industriales.

Esa decision fue adoptada en el marco de la elaboracion y tramitacion de dicho Plan, tras el
correspondiente debate en torno al destino urbanistico adecuado del sector en el contexto de la
determinacion del régimen urbanistico general del municipio, y de la respuesta a sus
necesidades y demandas. Y ese debate concluyd, entre otros extremos, con la delimitacion del
sector, y la determinacion de su destino a usos industriales.

Esa decision supone el punto de partida que este Plan Parcial ha de tomar en consideracién y
desarrollar, sin que, dado su cometido, le corresponda sopesar la viabilidad o no de la
denominada alternativa 0, de mantenimiento del sector en su situacién actual.

A partir de ahi, la consecucion de los objetivos planteados ha justificado la determinacion de
dos alternativas de ordenacidn pormenorizada del sector.

Una de ellas (alternativa 1) se corresponde con la incluida en el vigente Plan General de 2012,
y fue determinada en el marco de su elaboracién y tramitacién. Es la reflejada en el plano
adjunto.

La segt . = : : : ito, y es el
resultado del reajuste de la anterior en distintos extremos. Es la reflejada en el plano adjunto.
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Esas dos alternativas son coincidentes en numerosos extremos, incluidos los siguientes: su
incidencia en unos mismos terrenos; la edificabilidad urbanistica prevista; la determinacion de
las soluciones de comunicacion del sector con el viario publico exterior conjuntamente con las
del area “9.D-Unzueta”, de manera que aquél y esta funcionan con un Unico eje viario
privado/interior conectado con el viario publico exterior; la ordenacién de dos parcelas
industriales pormenorizadas y su emplazamiento; la ordenacién de una parcela de
equipamiento publico y su emplazamiento; la complementacion de los propuestas anteriores
con la ordenacion de los correspondientes espacios libres; etc.

A su vez, las diferencias mas relevantes entre esas dos alternativas inciden, entre otras, en las
siguientes cuestiones: el trazado del citado eje viario privado / interior y de su conexién con el
viario publico exterior en las inmediaciones de la conexion de aquél con ésta (mientras la
alternativa 1 consolida la situacion actual, la alternativa 2 modifica esa conexion, desplazandola
al Oeste); la determinacion de los pardmetros edificatorios (ocupacion en planta sobre rasante,
etc.) de la parcela 1 o “b.10.1" en las debidas condiciones de compatibilidad con el indicado
trazado del eje viario (cada alternativa adecua dichos pardmetros a la correspondiente
propuesta viaria); etc.

En este momento, la consideracion de los objetivos y de los criterios generales de intervencién
expuestos en los anteriores apartados 1 y 2 justifica la eleccién de la alternativa 2. Su sintonia y
compatibilidad con aquellos lo justifica. Frente a ello, la alternativa 1 se ha de descartar en
atencién a, entre otros extremos, su incompatibilidad con la propuesta de ampliacién de la
instalaciones actuales del area “9.D-Unzueta”.

En definitiva, descartada la alternativa 0 en atencion a las razones indicadas, el analisis
conjunto y complementario de las citadas alternativas 1 y 2 de ordenacién en el marco de los
objetivos ahora planteados justifica la eleccion de la 2 como adecuada para la consecucion de
esos objetivos.
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4.- Propuesta de reajuste de la delimitacién del area “9.F-Alkorta”.

Las propuestas de ampliacion de las edificaciones e instalaciones industriales actuales de la
empresa ALCORTA FORGING GROUP, S.A,, situadas en el area “9.D-Unzueta”, determinadas
en el Estudio de Detalle referido a las areas “9.D-Unzueta” y “9.F-Alkorta” y elaborado
simultdneamente a este Plan, inciden, preferentemente, en la primera de esas areas, Y,
complementaria al tiempo que puntualmente, en la segunda.

En esas circunstancias, el mantenimiento de la delimitacion actual de esas dos areas
conllevaria una forzada y artificial diferenciacién entre, por un lado, la realidad material de la
edificacion resultante (que justifica su consideracion como una Unica edificacion) y, por otro
lado, su tratamiento juridico-urbanistico-edificatorio (asociado a la existencia en esa edificacién
de dos realidades distintas vinculadas a cada una de esas areas, que conllevarian su
tratamiento diferenciado a los efectos de la elaboracion de los correspondientes proyectos de
edificacion, concesion de la licencia municipal, e inscripcion en el Registro de la Propiedad).

Esa situacion daria lugar, por lo tanto, a un resultado excesivamente forzado y problematico,
que procede corregir.

Esa correccion justifica la modificacion puntual de la delimitacion actual de las citadas areas
“9.D-Unzueta” y “9.F-Alkorta”, trasladando a la primera de esas areas el terreno de 67 m?2 de
superficie afectado por la ampliacién planteada y actualmente situado en la segunda. De esa
manera, la totalidad de esa ampliacion puede ser objeto de un tratamiento urbanistico,
edificatorio, registral, etc. unitario.

5.- Propuestas de ordenacién.

La consecucién de los citados objetivos de conformidad con los criterios expuestos, justifica la
determinacion de las siguientes propuestas:

A.- Prevision del acceso rodado y peatonal a las areas “9.D-Unzueta” y “9.F-Alkorta” desde el
viario publico exterior, en condiciones que conllevan la ordenacién de un Unico eje privado
gue atraviesa el interior de las parcelas industriales ordenadas en ellas.

Las caracteristicas y los condicionantes de esas dos areas hacen que, a los efectos de su
comunicacion, se sirvan del viario publico actualmente existente en su extremo Oeste, que
se consolida (sin perjuicio de su remodelacion y mejora). Ese viario se complementa con
un nuevo eje que atraviesa las dos areas, y, mas en concreto, las parcelas industriales
ordenadas en ellas, y que, debido a ello, es de titularidad privada en su totalidad.

Ese viario privado arranca en terrenos del area “9.F-Alkorta” (situados en la parcela
“b.10.1" ordenada en este Plan Parcial), pasa por el area “9-Unzueta” (por terrenos de la
parcela industrial) y acaba en terrenos de aquella area (situados en la parcela “b.10.2”
ordenada en este Plan Parcial), con el fin de darles el necesario servicio rodado.

Eso justifica la formalizacién de las correspondientes servidumbres de acceso rodado y
peatonal entre esas dos areas y las parcelas afectadas por las indicadas previsiones.
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D.-

La Unica salvedad a ese respecto es la relacionada con el acceso a la parcela
equipamental publica ordenada, directamente desde el viario exterior.

Ordenacién de tres parcelas diferenciadas (dos industriales y una de equipamiento),
complementadas con la correspondiente dotacién de espacios libres urbanos.

La ordenacién de esas dos parcelas industriales se plantea en las debidas condiciones de
compatibilidad con la citada solucién de acceso rodado y peatonal a ellas.

Por su parte, se consolidan las previsiones del vigente Plan General de 2012 en lo
referente a la ordenacion de la parcela de equipamiento publico, y de los espacios libres

urbanos, sin perjuicio de reajustes de escasa o nula relevancia.

Algunos de los parametros urbanisticos y edificatorios de las parcelas industriales
ordenadas son los siguientes:

a) Referentes a la parcela “b.10.1/9.F”:

*  Superficie de la parcela: 3.336 m2.
*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 1.895 m2(t).

- Bajo rasante: la asociada a dos plantas de sé6tano.
*  Parametros reguladores de la forma de la edificacion (altura; namero de

plantas...):
- NuUmero de plantas:
Sobre rasante: 3 plantas (l11).
Bajo rasante: 2 plantas ().
- Altura de la edificacién sobre rasante: 15,00 m.

b) Referentes a la parcela “b.10.2/9.F":

*  Superficie de la parcela: 12.202 mz2.
*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 12.700 m2(t).

- Bajo rasante: la asociada a dos plantas de sétano.
*  Parametros reguladores de la forma de la edificacion (altura; namero de

plantas...):
- Ndmero de plantas:
Sobre rasante: 2 plantas (I1).
Bajo rasante: 2 plantas (II).
- Altura de la edificacion sobre rasante: 13,00 m.

Algunos de los pardmetros urbanisticos y edificatorios de la parcela de equipamiento
publico ordenada son los siguientes:

*  Superficie de la parcela: 2.858 mz.
*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 2.000 m2(t).
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Esa edificabilidad incluye tanto la asociada al edificacion recientemente
construida [1.198,40 m?(t)], como la destinada a posibles ampliaciones de la
anterior.
- Bajo rasante: la asociada a dos plantas de sétano.
*  Parametros reguladores de la forma de la edificacion (altura; nimero de plantas...):
- Nudmero de plantas:

Sobre rasante: 2 plantas (II).
Bajo rasante: 2 plantas (II).
- Altura de la edificacion sobre rasante: 8,00 m.

Conforme a lo indicado, la ordenacion de esa parcela implica la consolidacion de las
previsiones establecidas a ese respecto en el Plan General de 2012, sin perjuicio de la
previsién de ampliacién de la edificacién ya construida en los términos expuestos.

La dotacion de espacios libres urbanos ordenada tiene una superficie de 9.474 m2,
También a este respecto se consolidan las previsiones establecidas en el Plan General de
2012.

Se prevé la implantacion de un total aproximado de 146 arboles (existentes + nuevos).

Se prevé la habilitacién de unas 146 plazas de aparcamiento para vehiculos motorizados y
75 para bicicletas en el interior de las parcelas “b.10.1/9.F" y “b.10.2/9.F" ordenadas en
este Plan Parcial.

Se consolidan las previsiones del Plan General de 2012 en lo referente a las
infraestructuras  de  servicios  urbanos (agua, saneamiento, electricidad,
telecomunicaciones...).

Tal como se refleja en el plano “I.4 Infraestructuras de servicios”, el sector dispone en este
momento, bien en su interior, bien en su colindancia, de los correspondientes servicios de:
abastecimiento de agua; electricidad; gas; saneamiento; teléfono; etc.

A partir de ahi, las caracteristicas y los condicionantes del sector hacen que los citados
servicios deban reforzarse y complementarse, basicamente, en los términos necesarios
para dar servicio a las parcelas industriales (privadas) ordenadas, debiendo realizarse con
ese fin las obras necesarias bien para reforzar los servicios existentes en la propia
parcela, bien para conectar con los situados en su colindancia..

Debido a ello, las obras a realizar con ese fin son, fundamentalmente, de caracter privado,
y deberan ser determinadas en el marco de la elaboracion de los correspondientes
proyectos de edificacion y/o complementariamente a ellos. En consonancia con ello, su
ejecucioén y abono sera asimismo de caracter privado.

Las Unicas excepciones a ese respecto son las asociadas al viario publico existente en el
extremo Oeste del sector, a los espacios libres urbanos publicos ordenados y a la parcela
de equipamiento ordenada.

A ese respecto se propone la mejora y remodelacién del citado viario publico, incluidos los
servicios existentes en él (alumbrado pudblico...). Los espacios libres urbanos se
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6.-

complementardn con los servicios adecuados, tendiendo en cuenta sus caracteristicas.
Por dltimo, la parcela de equipamiento (en la que ya ha sido construido el edificio de
ampliacion del Instituto de Maquina Herramienta) dispone ya de los servicios necesarios.

Las razones expuestas al final del anterior apartado “1.B” justifican, ademas, la
diferenciacion de los dos escenarios temporales de intervencién que se exponen a
continuacion, asociados a las propuestas que asimismo se indican:

a)

b)

Escenario primero o inmediato:

Conforme a lo expuesto, la ampliacion prevista en el extremo Oeste de la edificacién
actual de Unzueta incide directamente en el aparcamiento existente en ese entorno, y
requiere su traslado a otro lugar adecuado para ello. Se propone, en concreto, la
habilitacion del nuevo aparcamiento en los dos emplazamientos siguientes. Por un
lado, en los terrenos situados en el extremo Oeste, entre la ampliacion ahora
proyectada y la parcela de equipamiento ocupada por el Instituto de Maquina
Herramienta (IMH). Por otro, en la parcela situada en el extremo Este del area “9.F-
Alkorta”, detras de las edificaciones actuales del area “9.D-Unzueta”.

Se plantea la ejecucién bien de uno, bien de esos dos aparcamientos, con la
extension adecuada para dar respuesta a las necesidades existentes. Las previsiones
contenidas a ese respecto en los planos de este proyecto constituyen referencias del
emplazamiento y dimension de esos aparcamientos, que seran definitivamente
precisados en el marco de la elaboracion de los correspondientes proyectos de obras.
Dados sus condicionantes y su finalidad, la habilitacibn de ese nuevo aparcamiento
esta asociada, entre otras, a las dos premisas que se mencionan a continuacion. Por
un lado, ha de ser habilitado con anterioridad a la eliminacién del actual, con el fin de
poder seguir disponiendo ininterrumpidamente de una dotacién como esa. Por otro, la
ejecucion del desarrollo urbanistico previsto en el area “9.F-Alkorta” conllevara la
eliminacién de ese nuevo aparcamiento, y su sustitucion por el que se proyecte en el
contexto de dicho desarrollo. De ahi que se trate de un aparcamiento de ejecucion
inmediata y de existencia y mantenimiento provisional o transitorio.

Ese escenario de intervencién es el reflejado en el plano “II.2.1 Escenario inmediato”,
incluido en el documento “5. Planos” de este proyecto.

Escenario segundo o definitivo:

De conformidad con lo indicado, este escenario est4 asociado a la ejecucion del
desarrollo urbanistico previsto en el area “9.F-Alkorta”, con la consiguiente
eliminacién del citado aparcamiento transitorio.

Ese escenario de intervencion es el reflejado en el plano “ll.2.2 Escenario definitivo”,
incluido en el documento “5. Planos” de este proyecto.

Suelos potencialmente contaminantes.

Dado que, conforme a lo indicado, algunos de los terrenos afectados (situados en el extremos

Oeste del sector) tienen la condicion de suelos potencialmente contaminantes, a los efectos de

la ejecucion de las propuestas planteadas se han de tener en cuenta los criterios de
intervencién establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia (Ley para la
prevencioén y correccion de la contaminacion del suelo, de 25 de junio de 2015).
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VIIl.- CONDICIONES DE CLASIFICACION URBANISTICA DE LOS TERRENOS
AFECTADOS.

El vigente Plan General de 2012 clasifica los terrenos como suelo urbanizable sectorizado. Este
Plan Parcial consolida esa previsiones.

IX.-  CONDICIONES DE EJECUCION DE LA ORDENACION URBANISTICA.

Esas condiciones son las expuestas en los documentos “2. Normas Urbanisticas” y “3.
Directrices de organizacion y gestion de la ejecucion” de este Plan, a los que nos remitimos en
este momento.

En concreto, de conformidad con lo establecido en ellos, el sector “9.F-Alkorta” conforma un
ambito de actuacién integrada, en el que se ha de proceder a la elaboracién y tramitacion del
correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora.

A su vez, en cuanto a la delimitacién de la unidad de ejecucién y a la determinacion del sistema
de actuacioén, se ha de estar a lo que determine ese Programa.

X.-  VIABILIDAD DEL PLAN PARCIAL Y DE SUS PROPUESTAS.

En el documento “4.1 Estudio de viabilidad econdmico-financiera” se justifica la viabilidad de las
propuestas de ordenacion planteadas en este Plan Parcial.

En todo caso, tal como se indica en ese mismo documento, dicha viabilidad debera ser objeto
de los correspondientes desarrollo y complementacién en el Programa de Actuacién
Urbanizadota a promover en el &mbito de actuacion integrada delimitado por este Plan.

Ademas, en ese mismo documento “4.1” se determinan los coeficientes de ponderacion de los
distintos usos previstos en el ambito, sin perjuicio de su posible actualizacion futura en el marco
del proyecto de equidistribucién a promover en la unidad de ejecucion que delimite el referido
Programa de Actuacion Urbanizadora.

Xl.-  ADECUACION DEL PLAN PARCIAL Y DE SUS PROPUESTAS A LAS PREVISIONES
DE LA LEGISLACION URBANISTICA VIGENTE Y DEL PLAN GENERAL DE 2012.

De conformidad con lo expuesto, este Plan Parcial se promueve en desarrollo del Plan General
de 2012, con el objetivo de modificar la ordenacién pormenorizada del sector “9.F-Alkorta”
determinada en el propio Plan General.

La adecuacion del Plan Parcial y de sus propuestas a las previsiones de la legislacion
urbanistica vigente y de ese Plan General responde, en este caso, a las premisas siguientes:
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1.- Idoneidad formal del Plan Parcial para la modificacion de la ordenacién
pormenorizada vigente.

De conformidad con lo indicado, el vigente Plan General de 2012 determina el régimen de
ordenacion pormenorizada del sector “9.F-Alkorta”.

La modificacion de las determinaciones reguladoras de dicha ordenacién se ha de adecuar a
las previsiones establecidas, entre otras, en el articulo 104 de la vigente Ley de Suelo y
Urbanismo, de 30 de junio de 2006.

En ese articulo, la regla general referente a que cualquier modificaciéon de las determinaciones
de los planes urbanisticos debera realizarse a través de la misma clase de plan y observando
el mismo procedimiento, es objeto de distintas excepciones.

Una de ellas es la referente a las mejoras y modificaciones que pueden operar los planes
parciales (...) en la ordenacion pormenorizada recogida en el plan general.

Ese es precisamente el caso que ahora nos ocupa. Y debido a ello, este Plan Parcial constituye
un documento adecuado para modificar determinaciones reguladoras de la ordenacién
pormenorizada del sector “9.F-Alkorta” establecidas en el referido Plan General.

2.- Reajuste de la delimitacién de las areas “9.D-Unzueta” y “9.F-Alkorta”.

De conformidad con lo expuesto, este Plan Parcial propone el reajuste de la delimitacion de
esas areas en condiciones que implican que, en concreto, un terreno de 67 m2 actualmente
incluido en el area “9.F-Alkorta” pasa al area “9.D-Unzueta”. Ese terreno es, en concreto, el
identificado en el plano “Il.1 Reajuste de la delimitacion de las areas “9.F-Alkorta” y “9.D-
Unzueta”, incluido en el documento “5. Planos” de este Plan.

Ese reajuste tiene un alcance limitado y puntual, y responde a las razones urbanisticas
expuestas en el apartado 4 del anterior epigrafe VII. Se adecua a los criterios establecidos en:

*  Por un lado, el articulo “53.1.h" de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006,
conforme al cual tienen el caracter propio de la ordenacién estructural las previsiones que
pueda determinar el planeamiento general en lo referente a la reconsideracion de la
delimitacién de los ambitos espaciales de la clasificacion del suelo, de las areas y de los
sectores (...), fijando parametros y circunstancias objetivas de acomodacién a la realidad
fisica y de respeto de los objetivos del plan general.

*  Por otro, los establecidos en desarrollo o como materializacion de los anteriores por el
propio Plan General de 2012. Asi, de conformidad con lo establecido en el articulo 18 de
sus Normas Urbanisticas Generales, el planeamiento pormenorizado (planes parciales y
especiales) a promover en su desarrollo en los suelos urbano y urbanizable:
- Puede introducir ajustes en la delimitacién de los ambitos objeto del mismo, con el
limite maximo de no incrementar ni disminuir su superficie en un porcentaje superior
al 5%.
Esos ajustes podran extenderse a la delimitacion de las zonas globales y a la
clasificacion de los terrenos afectados, cualesquiera que sean aquéllas y ésta.
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Las citadas razones objetivas podran estar relacionadas con circunstancias
vinculadas a la acomodacion o adaptacion de las citadas previsiones a la realidad
fisica, a una mejor y mas efectiva consecucion de los objetivos urbanisticos
planteados, o a cualesquiera otras razones que a ese respecto se estimen de interés

En el caso que ahora nos ocupa, el reajuste de la delimitacion de areas planteado conlleva,
ademas, la modificacién de la clasificacion urbanistica del referido terreno de 67 m2 de
superficie.

Esa superficie supone la reduccion del dmbito del area “9.F-Alkorta” en un 0,22 %. Y el
incremento del ambito del area “9.D-Unzueta” en un 0,27 %. Es, por lo tanto, un ajuste
sustancialmente inferior al 5% previsto como méaximo en el Plan General de 2012.

Ademas, su objetivo es el de compatibilizar esa delimitacion con una mejor y mas efectiva
consecucion de los objetivos urbanisticos relacionados con la ampliacion de las actuales
edificaciones e instalaciones industriales del area “9.D-Unzueta” en condiciones que permitan
la continuidad en el futuro de la actividad industrial que se desarrolla en ellas.

A lo anterior cabe incluso afiadir que los citados 67 m?2 tienen, en este momento, un caracter
urbano, en la medida en que estan destinados a usos de esa naturaleza (aparcamiento...).

Todo ello da pie a concluir que el referido reajuste se adecua a los indicados criterios de la Ley
de Suelo de 2006 y del Plan General de 2012.

3.- Laedificabilidad urbanistica ordenada.

De conformidad con lo expuesto, este Plan Parcial ordena una edificabilidad urbanistica sobre
rasante total de 14.595 m(t). Eso supone una edificabilidad inferior, en 45 m2(t), a la prevista
en el Plan General de 2012 [14.640 m2(t)].

Esos 45 m2(t) se corresponden con lo previstos y vinculados al indicado terreno de 67 m2 de
superficie que se traslada al area “9.D-Unzueta” con dicha edificabilidad, en atencion a las

razones antes comentadas.

Se ftrata, por lo tanto, de una reduccién justificada por razones asociadas al objetivo de no
superar en ningun caso la edificabilidad prevista por el Plan General de 2012.

4.- Justificacion del cumplimiento de los estandares urbanisticos locales.

A.- Los estandares urbanisticos referentes a las dotaciones locales, establecidos en las
disposiciones urbanisticas vigentes. Justificacién de su cumplimiento.

Las previsiones reguladoras de los citados estandares urbanisticos locales, vigentes en este
momento, son las establecidas en el Decreto 123/2012. A los efectos de su determinacion y
aplicacion en ese marco legal, se ha de tener en cuenta que el ahora afectado es un sector
de suelo urbanizable con uso predominante industrial. Con el fin de justificar su cumplimiento
cabe indicar:
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a)

b)

Dotacién publica de la red de sistemas locales. Zonas verdes.

De conformidad con lo establecido en su articulo “9.3", las dotaciones publicas de la red
de sistemas locales han de tener una superficie minima equivalente al 12% de la
superficie total del sector, deducidos los terrenos destinados a dotaciones publicas de la
red de sistemas generales.

De ese minimo, la mitad ha de destinarse a zona verde, en la que pueden
desarrollarse los siguientes usos: jardines, areas ajardinadas, itinerarios peatonales,
estanques, areas deportivas al aire libre, zonas verdes especiales como huertas,
viveros y similares, zonas verdes de proteccion como espacios arbolados y de
vegetacion arbustiva, parques lineales, etc.

A su vez, el resto puede destinarse a usos de equipamiento colectivo u otros como el
de aparcamiento y similares.

En el caso que ahora nos ocupa, segin mediciéon efectuada, la superficie total del
sector es de 29.496 m2.

Por lo tanto, el cumplimiento de los citados estandares requiere la ordenacién de una
dotacion publica local de 3.540 m2 de superficie. Y de este total, un minimo de 1.770
m? se ha de destinar a zona verde.

Por su parte, las propuestas de este Plan conllevan la ordenacién de una dotacion
publica local de 13.891 m2. De éstos, 1.560 m2 se destinan a viario local, 2.857 m? a
equipamiento publico, y 9.474 m?2 a espacio libre urbano.

Sin contabilizar el viario local, esas previsiones suponen el destino a dotaciones
publicas locales de un 41,81% del sector. Ademas, el 76,83€ de ese porcentaje se
destina a zona verde.

Eso implica el cumplimiento de los citados estandares urbanisticos legales.

El aparcamiento.

Las disposiciones legales vigentes no establecen estandar urbanistico alguno referido
al aparcamiento en sectores urbanizables industriales.

En todo caso, este Plan Parcial prevé la ordenacion, dentro de las parcelas
industriales ordenadas, de una dotacion de aparcamiento equivalente a 1 plaza/100
m2(t).

Arbolado.

Las disposiciones legales vigentes no es establecen estandar urbanistico alguno en
materia de vegetacion / arbolado en sectores urbanizables industriales.

En todo caso, este Plan Parcial prevé la implantacién de un total aproximado de 146
arboles (existentes + nuevos). Esto supone, en realidad, la adecuacién del desarrollo
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B.-

urbanistico previsto a los criterios establecidos en las indicadas disposiciones legales
para los sectores urbanizables destinados preferentemente a usos residenciales.

Los estandares urbanisticos dotacionales establecidos en el Plan General de 2012.

Justificaciéon de su cumplimiento.

a)

b)

c)

Aparcamiento para vehiculos motorizados (automdviles) en sectores industriales.

De conformidad con lo indicado en el Plan General, la dotacion minima de
aparcamiento de un sector industrial es de 1 plaza/100 m2(t), de la que, como minimo,
el 20% se ha de disponer en la red viaria de acceso publico.

El cumplimiento de ese estandar requiere la ordenacién de una dotacién de
aparcamientos de, como minimo, 146 plazas. Ademas, los condicionantes asociados
tanto a su emplazamiento, como al viario publico de acceso a él, justifican la
habilitaciéon de toda esa dotacion en el interior del sector, y, mas en concreto, de las
parcelas industriales “b.10.1" y “b.10.2” ordenadas en él. Las caracteristicas de, en
concreto, ese viario publico colindante hacen que la disposicion en él del indicado
20% no sea posible, ni esté justificada.

El hecho de que la citada prevision del Plan General tenga la naturaleza propia de
una determinacién de ordenacién pormenorizada justifica su reajuste o adecuacion
mediante este Plan Parcial, en los términos indicados, en la medida en que su
objetivo es el de modificar la ordenacién pormenorizada del sector.

Dotacidn publica local de espacios libres y equipamientos en sectores industriales.

De conformidad con lo indicado en el Plan General, la dotacibn minima de esas
dotaciones es del 15% de la superficie total del sector.

Dado que la superficie total del sector es de 29.496 m?, el cumplimiento de ese
estandar requiere la ordenacion con los indicados fines de una dotacion minima de
4.424 m2,

Por su parte, las previsiones de este Parcial implican el destino a equipamiento publico
y espacios libres de una superficie total de 12.331 m?, equivalentes al 41,81% del
sector.

Dado que ese porcentaje es sustancialmente superior a aquél 15%, se cumple el
indicado estandar del Plan General.

Aparcamiento para bicicletas.
En atencion a lo establecido en el Plan General la dotacion de aparcamientos de
bicicletas a ordenar en edificaciones destinadas a actividades econdmicas es de 3

plazas/100 m2(t).

La aplicacion de este estandar requiere la ordenacion de una dotacion minima de 438
plazas de aparcamiento para bicicletas en el area “9.F-Alkorta”. Se trata, en todo
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5.-

caso, de una dotacién excesiva e injustificada en el contexto conformado por los
condicionantes asociados a: el emplazamiento, la orografia, etc. del area; la actividad
industrial prevista en ella; el nUmero de trabajadores que cabe estimar; etc.

La suma de esos condicionantes justifica la prevision de una dotacion de 0,50
plazas/100 m2(t) sobre rasante, que implica la ordenacion de un total de 73 plazas.

Dado que, conforme a lo establecido en el propio Plan General, la dotacion prevista
en él podria ser reajustada al alza o a la baja mediante las Ordenanzas a promover
en su desarrollo, cabe considerar que ese reajuste también es posible mediante este
Plan Parcial, al tratarse de un documento de rango normativo superior al de esas
Ordenanzas.

Justificacién del cumplimiento de la normativa vigente en materia de accesibilidad.

El desarrollo urbanistico previsto en el sector “9.F-Alkorta” se ha de adecuar a los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes en materia de accesibilidad (Ley 20/1997, de
4 de diciembre para la promocién de la accesibilidad; Decreto 6/2000 del Departamento de
Ordenacién del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno Vasco referido a las
Normas Técnicas sobre Condiciones de Accesibilidad de los entornos urbanos, espacios
publicos, edificaciones y sistemas de informacién y comunicacion).

En este caso, la adecuacién de la urbanizaciéon prevista a los criterios establecidos en esas
disposiciones responde, entre otras, a las razones siguientes:

A.-

Disefio y trazado del sistema viario.

El Plan Parcial incide de manera limitada y puntual en el viario publico existente en su
entorno, y no prevé la ordenacioén de nuevo viario publico.

En ese contexto, prevé, en concreto, la remodelacion y mejora del viario puablico actual.
Las pendientes existentes y resultantes son, en todo caso, inferiores a las maximas
autorizadas (6%), de acuerdo con la referida normativa de aplicacion.

Itinerarios peatonales.
La intervencion en el citado viario publico se complementa con la ordenacion y ejecucion
de una nueva acera en colindancia con el propio sector. Se prevé su habilitacién con

pendientes inferiores al 6%.

Ademas, esa acera se complementa con la habilitacion de itinerarios peatonales en el
interior de las parcelas ordenadas, con pendiente inferior a la indicada.

Aparcamientos.
Se prevé la complementacion del desarrollo industrial previsto con la disposicién de las

correspondientes plazas de aparcamiento en condiciones de acceso tanto rodado como
peatonal acordes con las previstas en las indicadas disposiciones legales.
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Complementariamente a lo expuesto hasta el momento, los proyectos a promover en desarrollo
de este Plan Parcial (en particular, el correspondiente proyecto de urbanizacion) han de cumplir
(al tiempo que justificar) las previsiones y exigencias de disefio constructivo de la urbanizacién
y de sus elementos, establecidas en las indicadas disposiciones legales.

Xll.- ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO.

De conformidad con lo establecido en el vigente Decreto de contaminacién acustica de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco, de 16 de octubre de 2012, las areas acusticas para las
que se prevea un futuro desarrollo urbanistico deben incorporar, para la tramitacién urbanistica
y ambiental correspondiente, un Estudio de Impacto Aculstico que incluya la elaboracion de
mapas de ruido y evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la
zona.

Ese Estudio ha de elaborarse complementariamente a la determinaciéon y aprobacion de la
ordenacion pormenorizada de los ambitos objeto de los citados futuros desarrollos.

Este Plan Parcial prevé futuros desarrollos en el area “9.F-Alkorta” y determina su ordenacion
pormenorizada. De ahi que su elaboracion se complemente con el Estudio de Impacto Acustico
incluido en el Anexo 4 adjunto a esta Memoria.

XlIl.- INNECESARIEDAD DE EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA.

En atencion a lo establecido en el articulo “15.1” del vigente Texto Refundido de la Ley de
Suelo, de 20 de junio de 2008, los instrumentos de ordenacién urbanistica estan sometidos a
evaluacién ambiental de conformidad con lo previsto en la legislacion de evaluacién de los
efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente (...).

Esa legislacion ambiental estd conformada, en este momento y entre otras, por la Ley de
evaluacién ambiental de 9 de diciembre de 2013 (de incidencia estatal), y por el Decreto de 16
de octubre de 2012, que regula el procedimiento de evaluacion ambiental estratégica de planes
y programas (de incidencia en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco).

De acuerdo con lo establecido en aquella Ley de diciembre de 2013, los planes sujetos a

evaluacién ambiental estratégica son los mencionados en su articulo 6. De su lectura cabe

concluir que este proyecto no esta sujeto a dicha evaluacion en la medida en que:

*  No prevé la futura autorizaciébn de proyectos sometidos a evaluacion de impacto
ambiental.

*  No afecta a espacios integrados en la Red Natura 2000.

*  No responde a las caracteristicas y condicionantes que justificarian su evaluacion
ambiental estratégica simplificada.

Por su parte, de acuerdo con lo establecido en el articulo 4 del Decreto de 2012, estan sujetos
a evaluacion ambiental estratégica los planes mencionados en el anexo | de la Ley 3/1998, de
27 de febrero, General de Proteccién del Medio Ambiente del Pais Vasco. De su lectura cabe
concluir que este proyecto no estd sujeto a dicha evaluacién debido a que, entre otros
extremos, se trata de una modificacion del planeamiento vigente que no tiene efectos
significativos sobre el medio ambiente
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XIV.- EL PLAN PARCIAL Y EL ESTUDIO DE DETALLE DE LAS AREAS “9.D-UNZUETA” Y
“9.F ALKORTA”. CONSIDERACIONES Y AFECCIONES GENERALES.

De conformidad con lo expuesto, este Plan Parcial se elabora simultdneamente al Estudio de
Detalle referido a las areas “9.D-Unzueta” y “9.F-Alkorta”. Y se prevé, asimismo, su tramitacion
simultanea, sin perjuicio de las afecciones asociadas a las especificidades de tramitacion
propias de uno y otro documento.

Una propuesta como esa requiere las debidas aclaraciones y consideraciones en lo referente a,
entre otras, las siguientes cuestiones: la justificacién de dicha simultaneidad; la coordinacion y
compatibilidad de las propuestas planteadas en los dos documentos; la adecuacion de esas
propuestas a los criterios establecidos en la legislacion y el planeamiento urbanistico vigentes;
las afecciones derivadas de las aprobacién definitiva del Plan Parcial. En concreto:

1.- Justificacién de la simultaneidad de la elaboracién y tramitacién de los dos
documentos urbanisticos.

Esa simultaneidad esta justificada por, entre otras, razones asociadas a la conveniencia de dar
un tratamiento global y unitario a las dos cuestiones que se mencionan a continuacion.

La primera de ellas esta relacionada con la incidencia de la propuesta de ampliacion de las
actuales instalaciones industriales en las areas Unzueta (fundamentalmente) y Alkorta (de
manera limitada y puntual, en un terreno de 67 m2 de superficie). De hecho, conforme a lo
indicado en él, este Plan prevé el reajuste de la delimitacion de esas dos areas por razones
asociadas a la inclusién de ese terreno en aquella area.

Por su parte, la segunda esta asociada a las afecciones de dicha ampliacién en el
aparcamiento actual, y a la necesidad de habilitar un nuevo aparcamiento (transitorio) en la
parcela situada en el extremo Este del area Alkorta.

2.- Coordinacion y compatibilidad de las propuestas de los dos documentos
urbanisticos.

Esa coordinacion y compatibilidad esta asociada, entre otras, a las previsiones siguientes:

*  La ordenacion resultante de las propuestas de ambos documentos es coincidente.
Basta ver, a ese respecto, los planos “l.1.1 Escenario inmediato” y “l.1.2 Escenario
definitivo” tanto del Plan Parcial, como del Estudio de Detalle.

*  La citada prevision de reajuste de la delimitacion de las areas “9.F-Alkorta” y “9.D-
Unzueta” planteada en este Plan Parcial, en atencién a las razones expuestas en él,
asociadas al traslado de un terreno de 67 m? de superficie de la segunda a la primera.

3.- Adecuacién de las propuestas de los dos documentos urbanisticos a los criterios
establecidos en la legislacion y el planeamiento urbanistico vigentes.

Esa adecuacion responde a las razones expuestas en los dos documentos, entre las que cabe
destacar las siguientes:
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*  La nueva edificacién / ampliacién prevista en este proyecto incide, en su totalidad, en
parcelas industriales ordenadas por el vigente Plan General de 2012, en el marco de la
ordenacion pormenorizada determinada en él para las areas Unzueta y Alkorta.

*  De conformidad con lo indicado en él, las previsiones del Estudio de Detalle referentes a
las areas Unzueta y Alkorta se adecuan a los criterios establecidos en la Ley de Suelo y
Urbanismo (articulos 73...), y en el Plan General de 2012 (articulos 33, etc. de las Normas
Urbanisticas).

*  El Plan Parcial, ademas de determinar la ordenaciéon pormenorizada del area “9.F-Alkorta”
de acuerdo con los criterios establecidos en la legislacion y el planeamiento general
vigentes, propone el referido reajuste de la delimitacion de las dos citadas areas de
conformidad con lo establecido, en concreto, en los articulos “53.1.h" de la citada Ley de
Suelo de 2006 y “18.2" de las Normas Urbanisticas Generales del Plan General de 2012.

4.- Afecciones derivadas de la aprobacién definitiva del Plan Parcial del area “9.F-
Alkorta”.

La validez y vigencia de la propuesta de reajuste de la delimitacion de las areas “9.D-Unzueta”
y “9.F-Alkorta” ha de entenderse asociada a la aprobacion definitiva y entrada en vigor de este
Plan Parcial en condiciones que conlleven la inclusion de aquella en éste.

Debido a ello, mientras este Plan no sea definitivamente aprobado, ha de considerarse que el
Estudio de Detalle incide en las dos referidas areas.

A su vez, tras la aprobacion definitiva del Plan debera considerarse que el Estudio de Detalle
incide exclusivamente en el area “9.D-Unzueta”. Y, complementariamente: la totalidad de la
parcela asociada a la ampliacién prevista en ese Estudio debera considerarse integrada en esa
area; la totalidad de esa ampliacion edificatoria debera considerarse vinculada a una Unica
parcela; la nueva edificacion resultante debera ser tratada como una Unica edificacion a efectos
de su proyeccion, la solicitud y concesién de licencia municipal, su inscripcion registral, etc.

Ademas, en atencidn a lo establecido en este Plan Parcial, su aprobacion definitiva tendra las
siguientes afecciones en lo referente a la edificabilidad urbanistica sobre rasante:

*  La totalidad de la edificabilidad urbanistica sobre rasante afectada por las previsiones del
Estudio de Detalle, de 3.074 m2(t), deber& considerarse vinculada al area “9.D-Unzueta”, y
propia de esta.

Esa vinculacion incide, entre otros, en los 45 m2(t) previstos en los terrenos actualmente
situados en el area “9.F-Alkorta” y que este Plan Parcial propone incluir en el area “9.D-
Unzueta” (de 67 m2 de superficie).

Esa afeccién es consecuencia directa de la inclusion en el area “9.D-Unzueta” de la
totalidad de los terrenos ocupados en planta por las nuevas edificaciones / ampliaciones
previstas en este Estudio de Detalle (de 3.103 m2 de superficie, en los que se incluyen los
citados 67 m?).

*  El trasvase de ese terreno de 67 m2 de superficie del area “9.F-Alkorta” al area “9.D-
Unzueta” no puede conllevar, en ningln caso, el incremento de la edificabilidad urbanistica
sobre rasante prevista por el Plan General de 2012 en el conjunto de las dos areas. La
consecucién de ese objetivo justifica considerar que:
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- La edificabilidad vinculada a ese terreno es de 45 m2(t).

- El terreno se traslada al area “9.D-Unzueta” con esa concreta edificabilidad, sin que
sea de aplicacion en él el indice de edificabilidad de 0,70 m2(t)/m(s) vigente en el
resto de esa area.

- La edificabilidad urbanistica sobre rasante posible en el area “9.D-Unzueta” se
corresponde con la prevista por el vigente Plan General de 2012, complementada con
eso0s 45 m2(t).

- La edificabilidad urbanistica sobre rasante posible en el area “9.F-Alkorta” asciende a
un total de 14.595 m2 (t) [14.640 m2(t) — 45 m2(t)].

XV.- SINTESIS DE LAS PROPUESTAS.

De conformidad con lo indicado, este Plan Parcial tiene el fin de modificar la ordenacién
pormenorizada vigente en el area “9.F-Alkorta” con el fin de compatibilizar esa ordenacion con
las previsiones de ampliacion de las edificaciones e instalaciones actuales de la empresa
ALCORTA FORGING GROUP, S.A,, situadas en el &rea colindante “9.D-Unzueta”

Con ese fin, se reajusta la delimitacion de esas dos areas, incluyendo en Unzueta la totalidad
de los terrenos afectados por la citada ampliacién. Eso implica la inclusion en esa area de un
terreno de 67 m2 de superficie que actualmente forma parte del sector “9.F-Alkorta”.

Ademas, se modifica el trazado del eje viario privado- interior del area y de su conexiéon con el
viario publico exterior, asi como el régimen urbanistico de las dos parcelas industriales
ordenadas (“b.10.1/9.F" y “b.10.2/9.F").

Por lo demas, se consolidan las previsiones reguladoras de los espacios libres urbanos, el

equipamiento publico y las infraestructuras de servicios urbanos (agua, saneamiento,
electricidad, telecomunicaciones....) establecidas en el vigente Plan General de 2012.

Donostia / San Sebastian, Setiembre de 2015

S S

Santiago Pefialba Manu Arruabarrena Mikel Iriondo
arquitecto arquitecto abogado
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Anexo 1
COPIA DE LAS NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AREA
(PLAN GENERAL DE 2012).
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ELGOIBARKO Hiria Antolatzekn Plan Orckoma

Apratacin Dsfindhn

‘m. ,,;!f T — ‘ Plan General de Ordenacitn Urbana de ELGOIBAR

AREA "8.F - ALKORTA"

l.-_ DESCRIPCION. SUPERFICIE Y DELIMITACION

Ambite siusdo al suresle del municipio, en el valle que conforma |a regata de San Lorenzo. Se encuentra,
delmitado al norte por tas dreas "3 H-Basarte IMH" y "0.C-lbarra”, 8l este por el dmbito “9.C-lbarra”, &l sur
por el drea consolidada "9 D-Unzueta” y terreno no urbanizable v al ceste por los 8mbitos “3.E-San Roka™ y
“3F-Mintxeta”

El ambilo cusnta con una superfices de 28 480 m*, de |a cual aproximadamente un 30% se encuentra junto a
la zona de Mintxeis ¥y San Roke, mientras gue el 70% restante se sitda iras el drea "8.0-Unzueta®,
dependiendo de ésta dGltima en cuanio 8 accesos se refiene

El nuevo émbito se corresponde con una parie del antiguo sector indusinial 3.58-San Lorenzo de las
vigentes Mormas Subsidiarias de Planeamianto.

Sy delimilacidn queda grafiada en e plano “8.1- Albitxuri-Alkorta. Estado actual. Delimiacian, Clasificacion y
categorizacién del suelo” de esias Mormas Particulares

1. 105 ¥ OBJETIVO

Delimitacidn de la ampliackin méxima de la zona indusinal de San Lorenzo, limiténdola a la superficia
sefialada en este nuevo sector, y que conforma la amplacidn natural del drea "9 D-Unzueta™, que alberga a
la empresa Alkorta Brockhaus, 5.8,

Desamolio de dos nuevos pabellones en el area, con su comespondienta dotacidn de aparcamentos

Delimidacidn de un sistema local de detacsdn pablica de 2 850 m2 en la entrada del ambito, junto al museo
de la Maguina Harramienta.

Generacidn de una franja verde de al mencs 5m de anchura con respeclo al caming de San Lomenzo y of
nuevo razado del bidegorr que discurrird paraledo a este Gitime.

La ordenacion del émbito deberd coordinarse con &l dmbito consolidado “3.0- Unzuela®, ya que el paso a
gran pare del ambito so realiza a través de ese secior.

B e e b e
APRDEACEON DEFRITRMA
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ELGOIBARKD Hiria Anfolatzeka Plan Orokara

Agrotaodn Dehinfsa

"""“'. LT :!‘ Plan General de Ordenacitn Urbana de ELGOIBAR

AREA “9.F - ALKORTA"

lil.- REGIMEN URBANISTICO E CTURAL

1. Calificacién global

L]
| 1.1.-Zona "B.10v8.E - Uso Industrial” {Superficie 20.480m ) I

A.- Condiciones de edificacion
a) Edificabibdad urbanislica

]
- Sobre rasante: 14,640 m (1)

- Bajo rasanie: 58 permite la edificaciin méxima de dos plantas bajo rasante, gue no
computaran a efecios del cdmputo de edificabilidad,

B.- Condiciones generales de uso

Las condiciones generales de wso son las establecidas con carécter general en esie Flan
para la zona global “B 10-Industnial” [documenio “2.1 Mormas Uirbanisticas Generales”™)

Se delimita la parceta n*3 de 2 850 m2 en planta como equipamiento comunitario,

El acceso al drea se garantiza mediante la servidumbre de paso determinada en el drea “8.0-
nzuata®

2z, Clasificacion Urbanistica:
La Ictakdad de los termencs perenacientes al ambio se clasfican como suelo urbanizable sectorizado
3. Riégimen de determinacién de la ordenacidén pormenorizada:

La ordenacidén pormenarizada del Ambito es la establecida en esle Plan General

V.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacion pormenorizada,

Dichas condiciones son las refiejadas en el plano "8.3. Albitxuri-Alkoria. Zonificacion Pomenorizada”
de esta Morma Parscular, asi como el la ficha grafica adjunta

e
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ELGOIBARKD Hiria Antotatzeko Plan Orgkorra ‘

AREA "8.F - ALKORTA"

El nuevo desarrollo del drea deberd respetar kos retiros minimos establecidos en el Plan Terrtorial Sectonal
de ardenacidn de margenas de los rios y aroyos de la CAPY, que en esta drea concretamente son 12m a la
edificacion y 4m a la urbanizacién con respecto a la regata de San Lorenzo.

*  Parcein 1 3575 m2{l)

*  Parcela 2 11.200 m2{t)

Parametros reguladores de la forma de la eddicacian:

Perfil de edificacidn: Parcela 1 I

Parcela 2 LU}
Alura de edificacidn:  Parcela 1 15m
Parcela 2 1im

Con cardcter general se aulonza la construccion de 2 plantas bajo rasante. La ocupacion mima se
refleja en Ia ficha whanistica adjunia, y los accesos se deberdn realizar desde la parceta privada

Dichas condiciones son las establecidas con cardcler general en este Plan General para cada una de
las subzonas pormenorizadas crdenadas en el Ambito

En la medida en que se estime necesano y justificado, se awionza la ocupacién del espacio libre
ordenado en el drea, frente al dres "8 0-Unzueta®, por o acceso desde ésta a aquella

- CIFl DE EJECUCION
1.~ Reégimen de urbanizacion.

Se define un Ambito de Actuacion Inlegrada, coincidente con el total del sector, @ los efecios de la
formulacidn del consigusente Programa de Actuacidn Urbanizadora.

2.- Régimen juridico-urbanistico de ejecucién,
A~ Condiciones de actuacion
Se actuard mediants sistema de gestidn privada
B.- Condiciones de identificaciin, ejecucién y abono de las cargas de urbanizacion

[
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e £ Vi Plan General dé Ordenacin Urbana de ELGOIBAR
. = “‘“‘”‘““”l ELGOIBARKD Hiria Antolatzeko Plan Orokorra

Apretucss Detnilivi

AREA "9.F - ALKORTA"

Las cargas de urbanizacion resultantes serdn consideradas como cargas propias de cada ambio de
actuacion integrada a efectos de su ejecucion y abono,

La junta de concertacion que se consliluya para la gestidn del Area, o en el supuesio da que no sea
necesaria su constitucidn, e proplelanio del suelo, serd el beneficiario de la exproplacion que se
realice para la constitucion de una senidumbre de paso en el Area 9.8 Unzueta a favor del
presente Area, debiendo abonar el justiprecio resultante del expediente expropiatorio.

C.- Coseficientes de ponderacidn de usos

A los efectes de la determinacikin v aphcacién de los coeficientes de ponderacidn de usos se estard
2 o establecido con cardcler general en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de esle
Plan General®

3.- Edificaciones disconformes con el planeamiento.

No existen edificaciones declaradas fuera de crdenacidn en el ambito

Se estard a este respecto a lo establecido en el Documento de  Evaluacidn Conjunta de Impacto Ambiental
de este Plan General.

En ese conlexto, se han de tener an cuanta, entre oiras, las condiciones asociadas a su ntegracion en las
correspondentes dreas acusticas previstas en este Plan General

|- GRAFICOS

- Plano 8.1, Albitxuni-Alkorta. Estado Actual, delimitacién, clasificacidn y categorizacion del suele”

- Plang “8 2. Albitxuri-Alkorta. Zonificacion Global™

- Plang “8.3. Albibun-Alkena, Zonificacidn Pormencrizada”

- Ficha "9.F. Alkoma®
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An’exo 2 )
CUADROS DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
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1.-

2.-

3.-

4.

5.-

6.-

Superficie total del sector “9.F-Alkorta” (medicién en plano):

En esa superficie no se incluye el terreno de 67 m?, que este Plan propone trasladar al

area “9.D-Unzueta”.
Zonificacion global (Plan General de 2012):

Superficie de la zona global “B.10 Uso Industrial”:
*  Superficie de la zona global “E.30 Red de bidegorris:

Edificabilidad urbanistica total ordenada sobre rasante:

Superficie de las subzonas pormenorizadas:

29.429 m2,

29.203 m?
226 m?

14.595 m?(t).

TIPOLOGIA DE SUBZONA PORMENORIZADA SUPERFICIE -m2(s)-
“p.10.1" 3.336
“p.10.2" 12.202
‘e.10” 1.560
“f.10” 9.474
“g.00.1” 2.857
Total 29.429

Edificabilidad fisica sobre rasante prevista en las subzonas pormenorizadas:

TIPOLOGIA DE SUBZONA PORMENORIZADA SUPERFICIE -m2(t)-
B10T 1.895
“b.10.2" 12.700
e.10"
10"
“g.00.1” 2.000
Total 16.595

Edificabilidad urbanistica sobre rasante prevista en las subzonas pormenorizadas:

TIPOLOGIA DE SUBZONA PORMENORIZADA SUPERFICIE -m2(t)-
B10T 1.895
“b.10.2" 12.700
e.10"
10"
“g.00.1" -
Total 14.595
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Anexo 3
JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y CONVENIENCIA DEL
DESARROLLO URBANISTICO DEL SECTOR.
COMPROMISO DE LA PROPIEDAD.
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1. Objeto.

La acreditacion y justificaciébn de las cuestiones y compromisos a los que se alude a
continuacion constituye el objeto de este Anexo de la Memoria del Plan Parcial del sector “9.F-
Alkorta”.

2. Justificacion de la necesidad o conveniencia de la urbanizacion.

En atencion a lo indicado en la propia Memoria, el desarrollo urbanistico del sector esta
previsto en el vigente Plan General de 2012. El cumplimiento de las previsiones establecidas a
ese respecto en este Plan lo requiere.

Promovido en ese contexto, el objetivo de este Plan Parcial es el de modificar la ordenacion
pormenorizada establecida en dicho Plan General, con el fin de determinar de manera
adecuada las previsiones de urbanizacién y edificacion del sector.

3. Relacién de propietarios afectados.

La relacion de los propietarios de los terrenos del sector es la incluida en el siguiente cuadro.

PARCELA SUPERFICIE -m# PROPIETARIO
A (discontinua) 23.700 ALCORTA FORGING GROUP, S.A.
B 2.367 SALLOVENTE, S.L.
C 571 ALYCO-TOOLS, S.A.
D 2.858 ALCORTA FORGING GROUP, S.A. — AYUNTAMIENTO
ELGOIBAR
Total 29.496 —

A su vez, no hay edificacién alguna en el sector. Ni tampoco obligaciones de realojo o traslado
de residentes o actividades existentes en él.

4.- Ejecucién de las obras de urbanizacién y sistema de actuacion

El sector “9.F-Alkorta” conforma, a su vez, un ambito de actuacion integrada. De conformidad
con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente, ese ambito deberd ser objeto del
correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora.

Las condiciones de urbanizacién de ese ambito seran las que determine el Proyecto de
Urbanizacion que debera promoverse en desarrollo tanto de este Plan Parcial, como de ese
Programa de Actuacion Urbanizadora.

A su vez, ese mismo Programa debera delimitar la correspondiente unidad de ejecucion, y
determinar el consiguiente sistema de actuacion.

En todo caso, de conformidad con los criterios establecidos a ese respecto tanto en Plan
General de 2012 como en este Plan Parcial, se prevé la ejecucion del desarrollo urbanistico
previsto en régimen de ejecucion privada.

ALCORTA FORGING GROUP, S.A.
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La ejecucién de las obras de urbanizacién, asi como su contratacién, se adecuara a los
criterios establecidos en la legislacién vigente, a partir de la consideracion de los
condicionantes asociados al sistema de actuacién que se determine.

5. Compromisos entre el urbanizador, el Ayuntamiento y la propiedad

En lo referente al modo de ejecucion de las obras de urbanizacién, como a los compromisos a
contraer entre el urbanizador, el Ayuntamiento y la propiedad (referidos a los plazos de
ejecucion de las citadas obras de urbanizaciéon, a la construccién de las edificaciones
proyectadas, etc.) se estard a lo que se determine bien en el citado Programa de Actuacion
Urbanizadora, bien en los proyectos y documentos que deban promoverse en su desarrollo.

En ese marco, la propiedad promotora de este Plan se compromete a promover y ejecutar las

actuaciones que, siendo de su competencia y responsabilidad, sean necesarias para el
desarrollo urbanistico del sector.

Donostia / San Sebastian, Setiembre 2015.

Fdo.: Lorenzo Mendieta Martin.
ALCORTA FORGING GROUP, S.A.
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Anexo 4 )
ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO.
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Y
CJ ECOLAN

ESTUDIOS Y GESTION MEDIOAMBIENTAL

ESTUDIO DE AFECCION SONORA DEL PLAN PARCIAL “9.F — ALKORTA” (ELGOIBAR), CON PLANO
DE RUIDO DE ISOFONAS.

AGOSTO 2015
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.-OBJETO

El objeto del estudio ha sido determinar el ruido ambiental previsible en el ambito del Plan
Parcial 9.F - Alkorta de Elgoibar, promovido por Alkorta Forging Group S.A.

.- ANTECEDENTES

La adopcion por parte de la Union Europea de la Directiva 2002/49/CE del Parlamento Europeo
y del Consejo, de 25 de junio de 2002, sobre evaluacion y gestion del ruido ambiental, provoco
una nueva concepcion de la contaminacion acustica, cobrando una especial relevancia el ruido
ambiental, entendiendo éste como el ruido exterior no deseado o0 nocivo para la salud,
generado por las actividades humanas, incluido el ruido emitido por los medios de transporte,
por el trafico rodado, ferroviario y aéreo y por el emplazamiento de actividades industriales.

Esta nueva concepcién se ha transpuesto al ordenamiento juridico interno a través de la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido; del Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, que
la desarrolla en lo referente a la evaluacion y gestion del ruido ambiental; y del Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, que la desarrolla en lo referente a zonificacion acustica, objetivos
de calidad y emisiones acusticas.

Finalmente, el Decreto 213/2012, de 16 de octubre de contaminacion acustica de la Comunidad
Autonoma del Pais Vasco, desarrolla y regula en dicha Comunidad Auténoma lo estipulado en
la normativa estatal.

No obstante esto no exime, tal y como establece el propio decreto, de la obligatoriedad de
elaborar mapas estratégicos de ruido para aquellas infraestructuras y municipios, de
conformidad con la legislacion estatal.

El articulo 37 del Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminacién acustica de la
Comunidad Autonoma del Pais Vasco, determina la necesidad (para los nuevos desarrollos)
de realizar un estudio de impacto acustico que incluya la elaboracion de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona y que
contendrdn como minimo:

a) un analisis de las fuentes sonoras en base a lo descrito en el articulo 38,

b) un estudio de alternativas, en base a lo descrito en el articulo 39 y

c) definicién de medidas en base a lo descrito en el articulo 40.

Segun el articulo 38, el analisis de las fuentes sonoras a que se refiere el articulo 37 incluira no
solo las actuales sino las futuras y en especial el nuevo viario publico.

Asi mismo, en el citado Decreto 213/2012, de 16 de octubre, en su articulo 3. Definiciones, se
determina lo siguiente:

g) Is6fona: linea que representa un area con mismo nivel sonoro.
h) Mapa de ruido: la presentacion de datos sobre una situacidn acustica existente o

pronosticada en funcion de un indice de ruido, en la que se indicara la superacion de cualquier
valor limite pertinente vigente, el nimero de personas afectadas en una zona especifica o el

ALCORTA FORGING GROUP, S.A.
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namero de viviendas expuestas a determinados valores de un indice de ruido en una zona
especifica.

3.- CONDICIONANTES

En este epigrafe se analizan los condicionantes especificos que han determinado la eleccién
de la metodologia empleada.

3.1.- Principales fuentes de emisidn sonora
El Municipio de Elgoibar es atravesado por varios viales de importancia, alguno de los cuales
atraviesa el casco urbano, lo que determina una especial vulnerabilidad a la afeccion por ruido
de dichas infraestructuras. Son estos viales, junto con la propia actividad industrial, las
principales fuentes de emision sonora detectadas sobre el terreno y que son susceptibles de
causar afeccion por ruido en el &rea estudiada.

3.1.1.- Viales

Autopistas:
AP- 8.

Carreteras:
Gi- 3321

Diferentes tramos de via en el casco urbano® Los viales analizados son:
Erretsundi

Basarte

Azkue Bailara

Sallobente — Ermuaran Bailara

Ermiaranbide

San Roke

Arregitorre

Trenbide kalea

3.1.2.- Ferrocarril
Bilbao — Donostia/ Sansebastian

3.1.3.- Actividad industrial
Se contempla el ruido emitido por la propia actividad industrial de Alkorta Forging Group S.A.

Por tanto, para este estudio se contemplara el ruido emitido conjuntamente por dichos viales y
por el ruido industrial determinando las posibles afecciones por ruido a las edificaciones
proyectadas y a las existentes. No se contemplan otras fuentes de emisiéon sonora por su
escasa incidencia sobre la poblacion.

! Ver plano de localizacién de viales.

ALCORTA FORGING GROUP, S.A.
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METODOLOGIA

4.1.- Generalidades

Partimos de la premisa de que las principales fuentes de emisiéon sonora seran la propia
actividad industrial y los viales mencionados en el epigrafe anterior. Son pues éstos los que
influirdn de forma significativa sobre los niveles de inmisién sonora de nuestra area de estudio.

El estudio aclstico se realiza mediante la generacion de mapas de ruido en fachadas, con
célculo a 4 m de altura de la rasante, y para eso realizamos un modelo en 3D de todos los
edificios existentes, con sus dimensiones reales segun catastro, y de los edificios nuevos
planificados segun la prevision de sus alturas, y asi se calcula la exposicién al ruido de cada
vivienda en todas sus fachadas.

Para el calculo de los aforos de trafico se utilizan los datos de los Mapas de Aforos 2013 de
Gipuzkoa Errepideak de la Diputacion Foral de Gipuzkoa/ Gipuzkoako Foru Aldundia.

Para el calculo de los aforos de calles y travesias, se utilizan los aforos si existieran. En el caso
de Elgoibar no se cuenta con aforos recientes para las calles, ni siquiera para los principales.

Por tanto se utilizan aforos en base a los ratios de poblacion existente o la estimada para
nuevos desarrollos (ver plano de la ubicacién de los viales).

De este modo se obtiene una caracterizacion de la potencia sonora y de la emisién de ruido de
cada uno de los viales, utilizandolos para calcular su accion simultanea sobre el territorio, las
edificaciones de nuestra zona de estudio, y sobre los nuevos desarrollos propuestos.

Posteriormente se realiza la simulacién en base cartografica y mediante la utilizacién de
programas informaticos. Es necesario conocer, ademas de los valores de potencia sonora, los
siguientes elementos:

- Orografia del terreno en 3D (definido por las diferentes curvas de nivel).

- Diversos elementos naturales.

- Usos del terreno, segun sea inculto, cultivado, matorral, arbolado o pavimentado.
- Los edificios en 3D con su emplazamiento, con su ocupacién y altura.

- Laclimatologia.

Finalmente se representan los resultados de forma espacial, en un plano, con las is6fonas
correspondientes y para distintas franjas horarias, tal y como se definen en el Decreto
213/2012, de 16 de octubre de contaminacion acustica de la Comunidad Autbnoma del Pais
Vasco.

4.2.- Método para el calculo de la emisién sonora de los viales

4.2.1.- Viales aforados

Para el célculo de la emision sonora se utilizan, ademés de los datos de densidades de tréfico
conocidos, otros datos técnicos de los propios viales (tipos de firme) y de los vehiculos
circulantes (tamafio y peso), que tienen una influencia decisiva en el nivel de emisién de ruido.

ALCORTA FORGING GROUP, S.A.
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Por otro lado se han realizado pequefias correcciones topograficas, y se han tomado algunas
mediciones de ruido para corroborar los datos obtenidos en los programas de simulacion, y
para caracterizar algunos viales de la trama interior urbana.

AP-8

Estacion PK Situacion IMD % Pesados ‘
273 54,6 — 64,4 Itziar - Elgoibar 28.136 13,5%
GI-3321

Estacion PK Situacion % Pesados

62 1,2 Azkarate - Elgoibar 266 10 %

4.2.2.- Método para el célculo de la emision sonora de los viales no aforados

En los viales no aforados (de los que no se tiene ningun dato de densidad de trafico), se
calcula un IMD segun los ratios de habitantes de sus zonas de influencia. Del mismo modo se
realiza una distribucién horaria del trafico atendiendo a patrones de modelos existentes. Se
contempla tanto la poblacion existente como la poblacién prevista en los nuevos desarrollos.

El calculo de los IMD se ha realizado para los siguientes viales (ver mapa de Viales - Puntos
Emision Sonora de los planos, en los que se detallan, por colores, los IMD correspondientes):

Tramo color Localizacién IMD % Pesados

- Ver plano 300 (10

.......... Ver plano 80 |4

Ver plano 50 |4

4.2.3.- Método para el calculo de la emisidn sonora del ferrocarril.

Para el calculo de de la emisién sonora del ferrocarril se han utilizado los datos de los Mapas
de Ruido correspondientes a las lineas ferroviarias de titularidad autonémica, encomendadas a
Euskal Trenbide Sarea (E.T.S.) en el Pais Vasco, documento fechado en octubre de 2014.

ALCORTA FORGING GROUP, S.A.
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4.2.4.- Método para el calculo de la emisién sonora de la actividad industrial

Se considera la actividad industrial de Alkorta Forging Group S.A. Para ello se han realizado
mediciones directas.

4.3.- Célculo

Incluidos los datos de emision sonora de los viales, del ferrocarril, de la actividad industrial, la
orografia, todos los edificios proyectados en 3D, tipo de terreno, etc. se realiza el calculo con
programas de simulacién, teniendo en cuenta todos los parametros y determinaciones
indicadas en el anexo Il del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, y en el anexo Il Decreto
213/2012, de 16 de octubre. Se utiliza el método nacional Francés “NMPB- Routes 96 (SETRA-
CERTULCPC-CSTB) para la simulacién de carreteras. Para ruido industrial la 1SO 9613-2
“Acustica — Atenuacion del sonido cuando se propaga en el ambiente exterior, Parte 2: método
general de calculo”. Para el ferrocarrii el método nacional de célculo de los Paises Bajos,
publicado como “Reken-en Meetvoorschrift Railverkeerslawaai 96", por ser éstos los obligados
por la normativa vigente.

4.4.- Grafismo de los resultados
Se generan, de este modo, unos PLANOS DE ISOFONAS DE RUIDO que determinaran la
incidencia de ruido en cada punto del territorio.

Los planos de ruido se establecen para 3 franjas horarias (como determina el Decreto
213/2012, de 16 de octubre de contaminacidn acustica de la Comunidad Autdbnoma del Pais
Vasco) y para el dia completo, es decir, para periodo diurno (Ld), para periodo de tarde (Le) y
para periodo nocturno (Ln) y para dia completo (Lden).

5.- RESULTADOS DE INMISION SONORA EN EL AREA DE ESTUDIO.

Los resultados se presentan graficamente en los planos que se adjuntan, para el ambito del
Plan Parcial 9.F - Alkorta de Elgoibar, promovido por Alkorta Forging Group S.A.

Se incluyen planos de is6fonas, a escala 1:2.000, para periodo diurno (Ld), para periodo de
tarde (Le) y para periodo nocturno (Ln) y dia completo (Lden). Asi mismo se incluyen planos en
los que quedan reflejados los viales y tramos que se han tenido en cuenta como origen del
ruido.

Los resultados graficos se exponen en su correspondiente anexo de planos al final de este
documento.

6.- CONCLUSIONES

Los niveles exigibles de calidad acustica para ruido, de acuerdo a la normativa vigente, serian
los siguientes:

Objetivos de calidad acustica para ruido segun anexo Il del Real Decreto 1367/2007, y
anexo Il del Decreto 213/2012 de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

ALCORTA FORGING GROUP, S.A.
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Tipo de area acustica Ld-Le Ln

E Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 60 dB(A) 50 dB(A)
sanitario, docente y cultural, que requiera una especial
proteccién contra la contaminacién acustica.

A Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 65 dB(A) 55 dB(A)
residencial.

D Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 70 dB(A) 65 dB(A)
terciario destinto al contemplado en C

C Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 73 dB(A) 63 dB(A)
recreativo y de espectaculos

B Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 75 dB(A) 65 dB(A)
industrial

A estos niveles se les debe rebajar 5 dB(A) en los nuevos desarrollos, por lo que los niveles
quedarian en:

Tipo de area acustica Ld-Le Ln

E Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 55 dB(A) 45 dB(A)
sanitario, docente y cultural, que requiera una especial
proteccién contra la contaminacién acustica.

A Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 60 dB(A) 50 dB(A)
residencial.

D Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 65 dB(A) 60 dB(A)
terciario destinto al contemplado en C

C Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 68 dB(A) 58 dB(A)
recreativo y de espectaculos

B Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 70 dB(A) 60 dB(A)
industrial

Por tanto cabe concluir lo siguiente:

1°) Los nuevos desarrollos afectados por el Plan Parcial 9.F- Alkorta deben ser considerados
como:

- Tipo de Area Acustica E en el extremo Noroeste (Sectores del territorio con predominio
de suelo de uso sanitario, docente y cultural, que requiera una especial proteccién
contra la contaminacién acustica.) y por tratarse de un nuevo desarrollo se ve afectado
por una limitacién de los niveles acusticos de 45 dB(A) durante el dia y 40 dB(A)
durante la noche.

- Tipo de Area Acustica B en el resto del territorio (Sectores del territorio con predominio
de suelo de uso industrial), y por tratarse de un nuevo desarrollo se ve afectado por
una limitacién de los niveles acusticos de 60 dB(A) durante el dia y 50 dB(A) durante la
noche.

2°) Los resultados del Estudio determinan que para ninguna de las edificaciones
proyectada, y en ninguna de sus fachadas se rebasan los niveles de ruido establecidos
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en el Decreto 213/2012, de 16 de octubre de contaminacién acustica de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco.

Tampoco se rebasan los limites permitidos en las zonas exteriores a las edificaciones, salvo en
unas pequefias areas del sector Noroeste en horario nocturno, mientras que en horario diurno

u horario tarde, estos niveles no se rebasan en ningin caso.

Por tanto se considera que no habra una afeccion por ruido significativa sobre la poblacion de
los nuevos desarrollos.

6.1.- Estudio de alternativas en base al articulo 39

Dado que la inmision de ruido previsible en la zona de estudio es baja, cumpliendo con la
legislacion actual en horario diurno y horario tarde, no se establecen alternativas por
considerarse la propuesta actual favorable a los efectos de inmision sonora.

Tan solo, como se ha indicado, se superan los niveles de ruido en areas muy pequefias fuera
de la edificacion y en horario nocturno, del sector destinado a docente. En este sector, y dada
la actividad prevista, en ese horario nocturno no se prevé que pueda haber poblacién afectada.

6.2.- Definicién de Medidas en base al articulo 40.
Se considera que no es necesario el establecimiento de medidas correctoras, por no ser éstas
necesarias para alcanzar los Objetivos de Calidad Acustica de los articulos 31 a 34. No
obstante, y dado que los calculos se han efectuado sin ningln tipo de barreras de division del
terreno, bastaria para disminuir sensiblemente el ruido del sector de equipamiento comunitario
docente, con el establecimiento de un cerramiento perimetral.

Pamplona a 27 de agosto de 2015.

José Carlos Irurzun José Ramoén Masferrer

Colegiado N° 13.036J Colegiado N° 11.879J
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0. BIDEEN PLANOA
0. PLANO DE LOS VIALES
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1. EGUNEKO ZARATAREN PLANOA
1.PLANO RUIDO DIA
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2. ARRATSALDEKO ZARATAREN PLANOA
2. PLANO RUIDO TARDE
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3. GAUEKO ZARATAREN PLANOA
3. PLANO RUIDO NOCHE
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4. EGUN OSOKO ZARATAREN PLANOA
4. PLANO RUIDO DIA COMPLETO
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TITULO PRIMERO
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 1.- Objeto del Plan Parcial.

El objeto de este Plan Parcial es el de modificar el vigente régimen de ordenacion
pormenorizada del sector “9.F-Alkorta” en los términos y con el alcance establecidos en él. A su
vez, se consolidan las previsiones vigentes en los extremos no afectados por las
modificaciones propuestas.

Articulo 2.- Ambito de intervencion.

El &mbito de intervencion de este Plan Parcial esta conformado por el sector “9.F-Alkorta”,

delimitado en los planos incluidos en el documento “5. Planos” del Plan.

Articulo 3.- Entrada en vigor y condiciones de vigencia.

1.- Este Plan Parcial entrara en vigor una vez aprobado definitivamente y cumplidos los
requisitos de publicacidn establecidos en la legislacion vigente, y, mantendra su vigencia
en tanto no sea derogado.

2.- La nulidad, anulacion o modificacién de una o varias de las determinaciones del Plan no

afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de ellas resulte
inaplicable por circunstancias de interrelacion o dependencia de aquéllas.

Articulo 4.- Documentos del Plan Parcial y alcance normativo de los mismos y de sus
determinaciones.

1.- Documentos del Plan Parcial

Este Plan Parcial contiene los siguientes documentos:

* Documento “1. Memoria”

*  Documento “2. Normas Urbanisticas”

*  Documento "3. Directrices de organizacién y gestion de la ejecucion”.
*  Documento "4. Estudio econémico”.

*  Documento "5. Planos”.

2.- Caréacter normativo de los documentos y de sus determinaciones

Si bien el contenido del Plan es el resultante del conjunto de los documentos mencionados en
el anterior apartado 1, son los documentos "2. Normas Urbanisticas", “3. Directrices de
organizacién y gestion de la ejecucién” y los planos de ordenacién del documento 5 ("ll. Planos
de ordenacion"), asi como las determinaciones incluidas en ellos, los que tienen,
especificamente, caracter normativo y de regulacion de la intervencion urbanistica, y, por tanto,
ésta se deberd ajustar obligatoriamente a sus determinaciones.
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El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente indicativo, referencial o
justificativo, por lo que, en caso de contradiccion en su contenido con los citados anteriormente,
seran aquéllos los que prevalezcan.

3.- Discordancias entre documentos

Las divergencias que, en su caso, pudieran plantearse entre las determinaciones de los
distintos documentos normativos de este Plan Parcial seran resueltas de acuerdo con los

criterios establecidos en la legislacién vigente(l).

En el supuesto de divergencias entre planos de caracter normativo realizados a diferentes
escalas, prevalecerd la establecida en los planos de escala mas amplia, salvo que responda a
un error material manifiesto en el contenido de estos (ltimos.

En todo caso, las previsiones asociadas a la medicibn de ambitos, parcelas, etc., a la
determinacion de alineaciones y rasantes de parcelas y edificaciones, etc. resultantes y/o
realizadas sobre los planos normativos digitalizados primaran respecto de las que puedan
realizarse y/o estén realizadas sobre las ediciones en papel de los mismos.

En consonancia con ello, en caso de discrepancia o disparidad de criterios en materias de
caracter y/o trasfondo fundamentalmente gréfico, prevaleceran las conclusiones que resulten
de los planos normativos digitalizados de este Plan, frente a las que consten o resulten de los
restantes documentos del mismo, incluidas sus ediciones en papel.

TITULO SEGUNDO
REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA.
Articulo 5.- Régimen de calificacién pormenorizada. Condiciones generales.

El ambito afectado por este Plan Parcial queda sujeto al régimen de calificacién pormenorizada
resultante de sus determinaciones.

Las subzonas de calificacion pormenorizada ordenadas son, en concreto, las grafiadas en el
plano “I1.3. Zonificacion pormenorizada” del documento “5. Planos” de este Plan.

Articulo 6.- Sistematizacion de las subzonas de calificacion pormenorizada. Régimen
general de las mismas.

1.- Las subzonas de calificacion pormenorizada diferenciadas y reguladas en este Plan
responden a la sistematizacion establecida en el vigente Plan General de Ordenacion
Urbana de Elgoibar.

2.- Las subzonas de calificacién pormenorizada ordenadas en este Plan son concretamente
las siguientes:

@ Se han de tener en cuenta a ese respecto, entre otros, los criterios establecidos en el articulo 7 de la Ley de Suelo y
Urbanismo de 30 de junio de 2006, asi como en las disposiciones que, en su caso, se promuevan en su desarrollo.
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*  b. Parcelas de actividades econémicas:
Parcela “b.10 Parcelas Industriales”.
* e, Sistema de Comunicaciones:

“e.10. Red de comunicacion viaria, rodada, ciclista y peatonal”.
Espacios Libres:

“f.10. Espacios libres urbanos”.
*  g. Parcelas de equipamiento comunitario:

- “g.00. Parcelas de equipamiento comunitario”

*
—h

3.- El régimen de edificaciéon y uso de las subzonas de calificacion pormenorizada ordenadas
es el establecido para ellas, por un lado, en el citado Plan General de Ordenacién Urbana,
y, por otro, a modo de desarrollo y particularizaciéon de las anteriores, en este Plan Parcial.

TITULO TERCERO
REGIMEN DE EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

Articulo 7.- Criterios generales de actuacion.

1.- Modalidad de actuacién.

La ejecucion de la ordenacion planteada en el sector queda sujeta a la modalidad de las
denominadas actuaciones integradas.

2.- Delimitaciéon del &mbito de actuacién integrada.

La totalidad del sector conforma un &mbito de actuacion integrada.

3.- Formulacién del Programa de Actuacién Urbanizadora (PAU).

Se procedera a la formulacién del correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora
referente al citado ambito de actuacion integrada, de conformidad con los criterios establecidos
tanto en la legislacion urbanistica vigente, como en este Plan.

4.- Delimitacion de la unidad de ejecucion y determinacioén del sistema de actuacién.

En lo referente a la delimitacion de la unidad de ejecucion y a la determinacion del sistema de
actuacion se estara a lo que establezca el mencionado Programa de Actuacion Urbanizadora.

En todo caso, se propone la ejecucion del desarrollo urbanistico previsto en régimen de
ejecucion privada.

5.- Consolidacién del convenio de 2013.

Se consolidan las previsiones del Convenio urbanistico relativo a la cesion de terrenos al
Ayuntamiento de Elgoibar por parte de ALCORTA FORGING GROUP, S.A. destinados a la
futura ampliacion del IMH, suscrito el 20 de setiembre de 2013.
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Articulo 8.- Condiciones de parcelacion.

1.- Las nuevas parcelas urbanisticas ordenadas en este Plan son las delimitadas en el plano
“Il.3 Zonificacién pormenorizada” del documento “5. Planos” del mismo, asi como en los
graficos incluidos en este mismo documento (Titulo Cuarto).

2.- Cada una de las nuevas parcelas industriales ordenadas tendra, a efectos urbanisticos, la
condicién de parcela autonoma y diferenciada, y estara sujeta a las condiciones que
intervencién que se exponen a continuacion:

*  Sin perjuicio de lo establecido en el siguiente articulo 13 en cuanto a la elaboracién de
proyectos de edificacién, las parcelas industriales delimitadas en este Plan podran ser
divididas bien en el proyecto de equidistribucién a promover en la unidad de ejecucion
que se delimite, bien con posterioridad, de conformidad con los criterios que a ese
respecto se puedan establecer en dicho proyecto, en fincas registrales
independientes

En todo caso, cada parcela registral contendra al menos una de las unidades de
edificacion que, en su caso, puedan diferenciarse en dichas parcelas, junto con la
parte correspondiente de edificacion en subsuelo que se le vincule bien en el citado
proyecto de equidistribucién, bien con posterioridad (complementariamente a la
declaracion de obra nueva, etc.), de conformidad con los criterios que a ese respecto
se puedan establecer en él.

*  Dicho proyecto de equidistribucion formalizara las servidumbres de acceso, paso,
ejecucién, mantenimiento, etc. de vehiculos, personas, infraestructuras de servicios
urbanos, etc., que la ordenacién planteada en este Plan conlleva entre las distintas
fincas registrales que, en su caso, se diferencien en la parcela.

3.- La parcela “g.00.1/9.F” ordenada en este Plan conforma una parcela urbanistica, asi como
edificatoria y registral, Unica y diferenciada.

4.- Las restantes subzonas pormenorizadas ordenadas en este Plan Parcial quedaran sujetas
a las condiciones de parcelacion propias de ellas, en los términos que se determinen en el
referido proyecto de equidistribucion.

Articulo 9.- Reégimen juridico de las dotaciones ordenadas y de los terrenos vinculados
aellas.

1.- Los terrenos y elementos que este Plan Parcial destina a dotaciones publicas seran objeto
de cesion al Ayuntamiento de Elgoibar.

2.- Tratandose de terrenos y bienes vinculados al Ambito de Actuacién Integrada delimitado
en este Plan, su cesién sera formalizada en el contexto del proyecto de equidistribucién a
elaborar y aprobar en la unidad de ejecucién que delimite el Programa de Actuacion
Urbanizadora a promover en aquél ambito.
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3.- Elrégimen y la naturaleza juridicos de esos terrenos y bienes serd, en cada caso, el que,
de conformidad con lo establecido en las disposiciones legales de aplicacién en la materia,
resulte del destino y uso al que se adscriba cada uno de ellos, bien en este Plan, bien en
el futuro.

4.-, Las servidumbres de uso publico sobre espacios y terrenos de titularidad privada previstas
en este Plan Parcial, asi como las restantes que para la ejecucion de sus propuestas
resulten necesarias, seran formalizadas en el proyecto de equidistribucién a promover en
la unidad de ejecucion que se delimite en el ambito de actuacion integrada delimitado.

Articulo 10.- La edificabilidad urbanisticay su adjudicacion.

1.- Criterios generales de adjudicacion.

La adjudicacion de esa edificabilidad se adecuara a los criterios que, de conformidad con lo
establecido en la legislacion urbanistica vigente, determine el proyecto de equidistribuciéon a
elaborar y aprobar en la unidad de ejecucion que delimite el Programa de Actuacion
Urbanizadora a promover en el Ambito de Actuacion Integrada.

2.- Los coeficientes de ponderacion de usos.

Los coeficientes de ponderacién de usos previstos en este Plan, sustentados en los criterios
expuestos en el documento "4.1 Estudio de viabilidad econdémico-financiera", son los reflejados
en el siguiente cuadro.

COEFICIENTES DE

USO Y REGIMEN JURIDICO-ECONOMICO PONDERACION

Vivienda de Proteccion Oficial régimen general 1,00
Industrial 0,63
Aparcamiento — Anejos del uso industrial 0,04

En todo caso, esos coeficientes podran se actualizados y/o reajustados en el contexto de la
elaboracién del proyecto de equidistribucién referente a la unidad de ejecucion que se delimite,
en los términos y con el alcance que se estimen justificados.

Articulo 11.- Régimen de formulaciéon de proyectos de obras de urbanizacion.

1.- Obras de urbanizacién previstas en el Ambito de Actuacion Integrada delimitado en este
Plan.

*  El régimen de proyeccién de las obras de urbanizacion previstas en el citado Ambito de
Actuacion Integrada sera el que se determine, por un lado, en el Programa de Actuacion
Urbanizadora a promover en ese Ambito, y, por otro, en los proyectos a promover en su
desarrollo (proyectos de urbanizacion y de equidistribucién).

*  Los citados Programa de Actuacion Urbanizadora y proyecto de urbanizacion podran
extender su ambito de intervencién al area colindante “9.D-Unzueta” en la medida en que
se estime conveniente para la determinacién de los criterios de proyeccion y habilitacion

ALCORTA FORGING GROUP, S.A.



PLAN PARCIAL AREA “9.F-ALKORTA (Elgoibar). Setiembre 2015 DOC. “2. NORMAS URBANISTICAS”  -6-

del vial de acceso rodado al extremo Este del ambito afectado por este Plan Parcial
(parcela “b.10.2/9.F", etc.).

2.- Condiciones generales de elaboracién y ejecucion de los citados proyectos de obras de
urbanizacion.

La elaboracién y ejecucion del o de los proyectos de obras de urbanizacién se adecuara a los
criterios establecidos en las disposiciones de aplicacion en la materia, e incluirdn la
determinacion de las medidas de intervencion adecuadas en lo referente a, entre otras, las
siguientes cuestiones:

*  Eliminacion y/o reduccion, en lo posible, de la contaminacién acustica.

*  Prevencion y/o reduccion, en lo posible, de la contaminacién luminica.

*  Fomento de la eficiencia energética.

*  Fomento de la eficiencia y del ahorro en el uso del agua.

*  Incentivacion de la presencia de suelos permeables.

Articulo 12.- Condiciones determinacidon, ejecuciéon y abono de las cargas de
urbanizacién.

1.- Las condiciones de ejecucion y abono de las cargas de urbanizaciéon resultantes en el
ambito de actuacion integrada delimitado en este Plan, y, mas en concreto, en la unidad
de ejecucién que se delimite en él, seran las establecidas tanto en este Plan, como en los
proyectos a promover en su desarrollo (Programa de Actuaciéon Urbanizadora; proyecto de
equidistribucion de la unidad de ejecucion; proyecto de urbanizacion).

En todo caso, las obligaciones de ejecucion y abono de esas cargas correspondera a los
titulares de los derechos urbanisticos previstos y resultantes en esos ambitos, de
conformidad con los criterios establecidos en la legislacién urbanistica vigente.

2.- Correspondera igualmente a los titulares de esos derechos urbanisticos el abono de los
costes de formalizacién de la servidumbre de paso rodado y peatonal por el area “9.D-
Unzueta” para el acceso al extremos Este del ambito de este Plan Parcial (parcela
“b.20.2/9.F", etc.), incluidos los de la expropiacién a promover, en su caso, con ese fin.

3.- De igual manera, correspondera a los titulares de los citados derechos urbanisticos el
abono, y, en su caso, la ejecucion de los costes de mejora y remodelacion del viario
publico existente, de ejecucidn del viario privado proyectado, y de habilitaciéon de las
infraestructuras  de  servicios urbanos  (agua, saneamiento, electricidad,
telecomunicaciones, etc.) que deban ejecutarse en terrenos exteriores al sector “9.F-
Alkorta”, en los términos y con el alcance que resulten necesarios para dar respuesta a
sus demandas y necesidades.

Articulo 13.- Condiciones de formulacion de proyectos de edificacion, de ejercicio de la
facultad de edificar, y de concesion de licencias de primera utilizacion.

1.- La proyeccion y ejecucion de las edificaciones previstas en el ambito se adecuara a los
criterios establecidos en las disposiciones de aplicacion en la materia, incluidos el
planeamiento urbanistico (Plan General de 2012 y este Plan Parcial).
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2.- La elaboraciéon de los proyectos de edificacion de las parcelas edificables y la concesién
de las preceptivas licencias municipales, se ajustara a los siguientes criterios:

*  Cada una de las parcelas urbanisticas industriales y de equipamiento delimitadas en
este Plan sera considerada, en principio, como parcela Unica e indivisible a los
efectos de la elaboracién del correspondiente proyecto de edificacion. En
consonancia con ello, cada una de esas parcelas sera considerada, en si misma,
como una Unica e indivisible unidad de edificacion.

*  En todo caso, cada una de esas parcelas urbanisticas podra ser dividida en dos o
mas unidades de edificacion a los efectos de la formulacion, para cada una de éstas,
del correspondiente y diferenciado proyecto de edificacién. En todo caso, la aplicacién
de ese criterio de intervencién se entendera supeditada al cumplimiento, entre otras,
de las condiciones siguientes:

- Justificacion de su conveniencia e idoneidad.

- Justificacion del cumplimiento del conjunto de las previsiones y requisitos
establecidos en este Plan para la parcela afectada.

- Determinacién de los criterios de intervencién que garanticen la ejecucion del
conjunto de la edificacién proyectada en la parcela (tanto sobre como bajo su
rasante) en las debidas condiciones globales, alin cuando se proceda a ello en
fases diferenciadas.

- Acreditacion de la autonomia constructiva de cada una de las unidades de
edificacion que se diferencien en cada parcela, y de la debida coordinacion de
todas ellas tanto a los efectos de su proyeccién como de su ejecucion.

- Justificacion y acreditacién de la calidad tanto arquitecténica como general de la
actuacion prevista en cada una de las citadas unidades de edificacion y/o fases
de ejecucion asociadas a cada una de ellas.

- Determinacién del programa y/o fases de ejecucion de las unidades de
edificacion delimitadas.

- Otras condiciones que, justificadamente, el Ayuntamiento pueda estimar
adecuadas para proceder a la indicada subdivisién.

- Determinacion del conjunto de las medidas necesarias para garantizar la
consecucién de los indicados objetivos, asi como de cualesquiera otros que se
estimen adecuados.

A los efectos de la determinacion de las condiciones de intervencién a ese respecto
se estara a lo que resulte bien del proyecto de equidistribucién a promover en la
unidad de ejecucidn que se delimite, bien del anteproyecto que, referido al conjunto
de la edificacion prevista en la parcela afectada, se promueva con ese fin. Esas
condiciones podran ser determinadas, asimismo, en el contexto de la elaboracion del
proyecto de edificacion referente a la unidad de edificacién que se proyecte ejecutar
en una primera fase; en ese caso, dicho proyecto se extendera asimismo al resto de
la edificacion prevista en la parcela en los términos y con el alcance necesarios para
determinar aquellas condiciones.

*  Las edificaciones previstas bien en cada una de las parcelas urbanisticas delimitadas
en este Plan Parcial, bien en cada una de las unidades de edificacion en las que se
subdividan ellas, seran objeto de un proyecto basico de edificacién independiente.
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*  La edificacion prevista bajo rasante podra bien ser objeto de un proyecto basico
diferenciado (referido a la totalidad de la edificacién prevista bajo rasante en la
parcela ordenada en este Plan), bien formar parte del o de los proyectos basicos que
se formulen en esa parcela.

*  Las construcciones previstas bajo rasante deberdn adecuarse a los criterios

establecidos en este Plan tanto en cada una de las parcelas urbanisticas ordenadas
en él, como para dos o0 mas de ellas.
En consonancia con ello, el sistema de los accesos y salidas a/de esas
construcciones se adecuard a los criterios establecidos en este Plan, asi como a los
que en su desarrollo puedan determinar tanto el Programa de Actuacion
Urbanizadora del ambito de actuacién integrada delimitado, como el proyecto de
urbanizacién a promover en la unidad de ejecucion que se delimite; dichos Programa
y proyecto podran reajustar los criterios establecidos a ese respecto en este Plan en
la medida y con el alcance que se estimen adecuados.

A su vez, el proyecto de equidistribucion a promover en dicha unidad de ejecucién
procedera a la determinacién de las servidumbres y restantes medidas de
intervencién que para garantizar la consecucién de los objetivos planteados a ese
respecto se estimen adecuados.

*  Cada una de las edificaciones previstas en las citadas unidades de edificaciéon sera
objeto de una licencia de edificacion Unica e independiente.

En todo caso, en atencién a lo indicado, la edificacion prevista bajo rasante podra ser
objeto de licencia diferenciada y, asimismo, independiente.

*  Cada una de las edificaciones que sea objeto de una licencia de edificacion
diferenciada deberé ser objeto de un proyecto de ejecucién Unico.

*  Cada una de las edificaciones que sea objeto de una licencia de edificacion

diferenciada sera objeto de tratamiento diferenciado a los efectos de la concesion de
la correspondiente licencia de primera utilizacion.
La concesion de esa Ultima licencia se adecuara, a su vez, a los criterios establecidos
en este Plan Parcial a los efectos de la programacién y de la ejecucion de las obras
de urbanizacién, incluidas las fases que a este respecto puedan diferenciarse en el
citado Programa de Actuacion Urbanizadora.

Articulo 14.- Régimen de formulacién de estudios de detalle.
Podra procederse a la formulacion de Estudios de Detalle con el objeto de reajustar las

previsiones de ordenacion establecidas en este Plan Parcial, dentro del campo de intervencion
propio de dichos Estudios.
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TITULO CUARTO
ORDENANZAS DE EDIFICACION, USO, DOMINIO Y DE CARACTER AMBIENTAL.
CONDICIONES FORMALES DE CONFIGURACION DE LA PARCELA.

CAPITULO |
CRITERIOS GENERALES.

Articulo 15.- Régimen general de edificacion y uso.

El régimen general de edificacion y uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas es el
establecido en el vigente Plan General de Ordenacion Urbana, complementado y/o reajustado
en los términos y con el alcance establecidos en este Plan Parcial.

Articulo 16.- Condiciones generales reguladoras de la forma de las edificaciones
ordenadas.

Las condiciones generales reguladoras de la forma de las edificaciones ordenadas son las
establecidas en este Plan Parcial para cada una de ellas.

Articulo 17.- Condiciones reguladoras del régimen de uso de las parcelas y
edificaciones ordenadas.

Las condiciones generales reguladoras del régimen de uso de las parcelas y edificaciones
ordenadas son las establecidas en el vigente Plan General de Ordenaciéon Urbana para la
correspondiente tipologia de subzona pormenorizada, complementadas y/o reajustadas en los
términos y con el alcance establecidos en este Plan Parcial.

Articulo 18.- Condiciones reguladoras del régimen de dominio de las parcelas y
edificaciones ordenadas.

Las condiciones generales reguladoras del régimen de dominio de las parcelas y edificaciones
ordenadas son las establecidas en el vigente Plan General de Ordenacion Urbana para la
correspondiente tipologia de subzona pormenorizada, complementadas y/o reajustadas en los
términos y con el alcance establecidos en este Plan Parcial.
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CAPITULO Il

ORDENANZAS PARTICULARES REFERENTES A LAS PARCELAS INDUSTRIALES

(parcelas “b.10").

Articulo 19.- Ordenanzas particulares de edificacién, uso y dominio de la parcela

industrial “b.10.1/9.F”".

Superficie: 3.336 mz2.

Delimitacion: la establecida en los planos y gréafico de este Plan Parcial.

Régimen de calificacion pormenorizada: el propio de la subzona de tipologia “b.10
Parcelas industriales”.

Edificabilidad urbanistica y condiciones de uso:
A.- Sobre rasante.

*

*

Destinada a uso industrial: 1.895 m2(t).

De esa edificabilidad total, 1.795 m2(t) se corresponden con la edificacién
reflejada en el grafico incluido en el siguiente apartado 11 de este articulo.

A su vez, los restantes 100 m?(t) se vinculan a la edificacién e instalaciones
destinadas a porteria y bascula previstas en la parcela. Dicha edificabilidad sera
implantada en el lugar que determine el correspondiente proyecto de edificacién,
en condiciones que permitan prestar el servicio propio de ellas, asi como la
prevision y ejecucion del viario interno de servicio a los @mbitos “9.D-Unzueta” y
“9.F-Alkorta”.

B.- Bajo rasante.
La edificabilidad asociada a las dos plantas autorizadas bajo rasante en el conjunto
de la parcela.
Dicha edificabilidad se destinara a aparcamiento 0 a otros usos autorizados bajo
rasante.

Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion:
A.- NuUmero de plantas:

*

*

Sobre rasante: 3 plantas (llI).
Bajo rasante: 2 plantas (Il).

B.- Altura de la edificacidn sobre rasante: 15,00 m.
C.- Alineaciones de la edificacion:

*

Sobre rasante:

- Las reflejadas en el gréfico al que se hace referencia en el apartado 11 de
este articulo.

- Las alineaciones reflejadas en ese grafico tienen el caracter de alineaciones
méaximas de la edificacién sobre rasante.

Bajo rasante:

Las dos plantas autorizadas bajo rasante podran extenderse al conjunto de la

parcela. A ese respecto, las previsiones reflejadas en el gréfico incluido en el

siguiente apartado 11 de este articulo tienen un caracter meramente orientativo
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6.- Otras condiciones de uso de la parcela y de la edificacion:

A.-

Dotacion de aparcamientos.

Se procederd a la ordenacién de la dotacion de aparcamientos necesaria para dar
respuesta a las demandas asociadas al desarrollo urbanistico previsto en la parcela,
de conformidad con los criterios establecidos a ese respecto en el planeamiento
general vigente.

Condiciones de uso y tratamiento de los terrenos de la parcela no edificables sobre
rasante.

Esos terrenos podran destinarse a espacios libres privados, o a cualesquiera otros
autorizados.

7.- Condiciones acusticas.

Esas condiciones son las expuestas en el documento "Estudio de Impacto Acustico

adjunto a la Memoria de este Plan.

8.- Condiciones de dominio de la parcela y de la edificacion.

*

*

La parcela y la edificacién son de titularidad privada.

La parcela queda gravada con una servidumbre de paso de vehiculos y personas
para posibilitar el acceso rodado, ciclista y peatonal al area “9.D-Unzueta”, y, desde
ésta, a la parcela “b.10.2/9.F” ordenada en este Plan Parcial.

Dicha servidumbre incidira, en concreto, en los terrenos de la parcela que determinen
los proyectos a promover en desarrollo de este Plan (Programa de Actuacion
Urbanizadora, Proyecto de Reparcelacién, Proyecto de Equidistribucién).

La parcela y la edificacion quedan afectadas, tanto a favor como en contra, por las
servidumbres necesarias para el paso, mantenimiento, etc. de infraestructuras de
servicios urbanos, en los términos y con el alcance que resulten de los proyectos
(reparcelacion, urbanizacion, etc.) a promover en desarrollo de este Plan.

9.- Condiciones juridico-formales de configuracion de la parcela.

Las establecidas con caracter general en este documento (articulo 8).

10.- Condiciones de ejecucion. Elaboracion de proyectos de edificacion y ejecucion de los
mismos.
Las establecidas con caracter general en este documento (articulo 13).

11.- Gréficos:

1.-

Condiciones de edificacién y uso. Plantas y secciones.
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Articulo 20.- Ordenanzas particulares de edificacion, uso y dominio de la parcela

industrial “b.10.2/9.F".

1.- Superficie: 12.202 m2,

2.- Delimitacién: la establecida en los planos y grafico de este Plan Parcial

3.- Régimen de calificaciébn pormenorizada: el propio de la subzona de tipologia “b.10
Parcelas industriales”.

4.- Edificabilidad urbanistica y condiciones de uso:

A.-

B.-

Sobre rasante.
*  Destinada a uso industrial: 12.700 m2(t).

Bajo rasante.

La edificabilidad asociada a las dos plantas autorizadas bajo rasante en el conjunto
de la parcela.

Dicha edificabilidad se destinara a aparcamiento 0 a otros usos autorizados bajo
rasante.

5.- Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion:

A.-

B.-
C.-

Numero de plantas:
*  Sobre rasante: 2 plantas (II).
*  Bajo rasante: 2 plantas (Il).
Altura de la edificacion sobre rasante: 13,00 m.
Alineaciones de la edificacion:
*  Sobre rasante:
- Las reflejadas en el gréfico al que se hace referencia en el apartado 11 de
este articulo.
- Las alineaciones reflejadas en ese grafico tienen el caracter de alineaciones
méaximas de la edificacién sobre rasante.
*  Bajo rasante:
Las dos plantas autorizadas bajo rasante podran extenderse al conjunto de la
parcela. A ese respecto, las previsiones reflejadas en el gréfico incluido en el
siguiente apartado 11 de este articulo tienen un caracter meramente orientativo

6.- Otras condiciones de uso de la parcela y de la edificacion:

A.-

Dotacion de aparcamientos.

Se procedera a la ordenacion de la dotacion de aparcamientos necesaria para dar
respuesta a las demandas asociadas al desarrollo urbanistico previsto en la parcela,
de conformidad con los criterios establecidos a ese respecto en el planeamiento
general vigente.

Condiciones de uso y tratamiento de los terrenos de la parcela no edificables sobre
rasante.

Esos terrenos podran destinarse a espacios libres privados, o a cualesquiera otros
autorizados.
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7.- Condiciones acusticas.
Esas condiciones son las expuestas en el documento "Estudio de Impacto Acustico”
adjunto a la Memoria de este Plan.

8.- Condiciones de dominio de la parcela y de la edificacion.

*

*

La parcela y la edificacién son de titularidad privada.

La parcela tiene la condicion de beneficiaria de una servidumbre de paso de
vehiculos y personas a través del area “9.D-Unzueta” y de la parcela “b.10.1/9.F" para
posibilitar el acceso rodado, ciclista y peatonal a ella.

Dicha servidumbre incidira, en concreto, en los terrenos de la parcela que determinen
los proyectos a promover en desarrollo de este Plan (Programa de Actuacion
Urbanizadora, Proyecto de Reparcelacién, Proyecto de Equidistribucién).

La parcela y la edificacion quedan afectadas, tanto a favor como en contra, por las
servidumbres necesarias para el paso, mantenimiento, etc. de infraestructuras de
servicios urbanos, en los términos y con el alcance que resulten de los proyectos
(reparcelacion, urbanizacion, etc.) a promover en desarrollo de este Plan.

9.- Condiciones juridico-formales de configuracion de la parcela.

Las establecidas con caracter general en este documento (articulo 8).

10.- Condiciones de ejecucion. Elaboracion de proyectos de edificacion y ejecucion de los
mismos.

Las establecidas con caracter general en este documento (articulo 13).

11.- Graficos:

1.-

Condiciones de edificacion y uso. Plantas y secciones.

ALCORTA FORGING GROUP, S.A.



PLAN PARCIAL DEL AREA "9.F - ALKORTA"
ELGOIBAR. SETIEMBRE 2015.

NORMAS PARTICULARES

Parcela b.10.2

4 — = =

f.....................................................................
ce0ssscsssccccesssesssccccososesssccccossossssecccccsocesssccccccccns sl

62.5

©000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000s00 o Zv

p e ooecccoccceccscsoscccccscsosccccssosccsscssceccssssccsccsssccscsccsccscc s |
Lo @ © 0 0 000000000000 00000000000000000000000000000000000000000000000000004

112

SOTANO -1y -2

__________________________________________________________________________ N

NS
N
-\'\
N
T iiiiziirnnTTnTrns sz i, )

77 7. 77077 \

)
v

N

\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\%‘\

AAIIMDINNN

62.5

MA I T T Thn:iRn

N

Nl

v

e

\Q\\g
\§
§
\
\
-

o

< PLANTA BAJA

+80.00

52.5

+—10

+79.00

PLANTA 12

+81.00

ESCALA 1/1000

10.00 | 52.50 |

7 f

=-——28.00 |

112.00

2

%

A

P © 000000000000 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

00 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000004

P © 000000000000 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000,)

SECCION 1-1

P T o000 0 000000000 iliiseetioiliioetstoiltitcetttiiiosttttis iosiitetiisisittstitiiietttoiliseesitoiliiessetitiiiecettilisssestssissectisissssstisssssessssss
© 0000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000]
PO ®®© 0000000000000 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000q
© 000000000000 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

[PAPPRPN

Peoccoccoocooocoooooooco0000000000000000000000000000000000CO0COCCOCOCOCOCOCCOCOCO0COCOCOCO0CO0OCO0CO0CO0O0CO0CO0CO0CO0C0C0COC0CC0COCOCOC0CO0CCOCOCO0CO0CO0CO0CO0COCOCOCIOCOCOCIOCIEOCEOCOCIOCIOCEOCIOCIEOIOOCIEEOIEOIOEOIEOIEOIOEOIOIEOOEOIEOIOIEOCEOIOEOEEOTOGTG Y
©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000
beoooeoccoocoooncoconoooococeccceeeeeeceoceoneosncosoo000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000c000d

SECCION 2-2

ESCALA 1/500

9.F - ALKORTA

[
Lursailaren muga : Limite de parcela

Nahitaezko lerrokadura Alineacion obligatoria

Lerrokadura maximoa [——————== 7 Alineacién maxima

Industria-erabilera Uso industrial

Ekipamendu komunitarioko

erabilera Uso de equipamiento comunitario

Garajea eta erabilera osagarriak 4%s’s"s’s"s’s s« Garaje y usos auxiliares

eeecccoce

Erabilera publikoko eramuak Areas de uso publico

Erabilera pribatua.
Eraikiezina, baimendutako
sestrapean izan ezik

Uso privado
No edificable excepto
bajo rasante autorizado

Eraikuntza estalia-irekia TSl Edificio cubierto-abierto

Ibilgailuen sarrera Acceso rodado

Sestra perimetrala +8.60 Rasante perimetral

GRAFICO 2 GRAFIKOA

CONDICIONES DE EDIFICACION Y USO. PLANTAS Y SECCIONES







PLAN PARCIAL AREA “9.F-ALKORTA (Elgoibar). Setiembre 2015 DOC. “2. NORMAS URBANISTICAS” -16-

CAPITULO IlI
ORDENANZAS PARTICULARES REFERENTES A LAS SUBZONAS DESTINADAS
A USOS DE COMUNICACION (subzonas “e.10”).

Articulo 21.- Ordenanzas particulares reguladoras de las subzonas destinadas a usos de

comunicacion.
Superficie: 1.560 mz,
Delimitacion: la establecida en los planos de este Plan Parcial.

Régimen de calificacion pormenorizada.
El propio de la tipologia “e.10. Red de comunicacion viaria, rodada, ciclista y peatonal”.

Edificabilidad fisica:
No se prevé la ordenacion de edificabilidad fisica alguna sobre y bajo rasante en esta
subzona pormenorizada.

Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion:
No se prevé edificacién alguna en esta subzona pormenorizada.

Condiciones de uso de la subzona pormenorizada:

Se destina a usos de comunicacién, complementados con los correspondientes usos
auxiliares y/o compatibles con ellos, en los términos establecidos con caracter general
para las parcelas de tipologia “e.10".

Condiciones de titularidad.

Se prevé el destino publico de los terrenos incluidos en esta subzona (Ayuntamiento de
Elgoibar).

CAPITULO IV

ORDENANZAS PARTICULARES REFERENTES A LOS ESPACIOS LIBRES URBANOS

(subzonas “f.10.1").

Articulo 22.- Ordenanzas particulares reguladoras de los espacios libres urbanos.

Superficie: 9.474 mz,
Delimitacion: la establecida en los planos de este Plan Parcial.

Régimen de calificacion pormenorizada: el propio de las subzonas de tipologia “f.10.1
Espacio libre urbano”.

Edificabilidad fisica:
No se prevé la ordenacion de edificabilidad fisica alguna sobre y bajo rasante en esta
subzona pormenorizada.
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5.-

Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion:
No se prevé edificaciéon alguna en esta subzona pormenorizada.

Condiciones de uso de la subzona pormenorizada:

Se destina a los usos propios de los espacios libres, complementados con los
correspondientes usos auxiliares y/o compatibles con ellos, en los términos establecidos
con caracter general para las parcelas de tipologia “f.10.1".

Condiciones de titularidad de las subzonas.
Se prevé el destino publico de los terrenos incluidos en esta subzona (Ayuntamiento de
Elgoibar).

CAPITULO V
ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS PARCELAS DE EQUIPAMIENTO
(parcelas “g.00").

Articulo 23.- Ordenanzas particulares de edificacion, uso y dominio de la parcela de

equipamiento “g.00.1/9.F".
Superficie: 2.857 mz,
Delimitacion: la establecida en los planos y grafico de este Plan Parcial.

Régimen de calificacibn pormenorizada: el propio de la tipologia “g.00 Parcela de
equipamiento comunitario”.

Edificabilidad fisica:
* o S0DIE rASANTE: ..o 2.000,00 m2(t).
*  Bajo rasante.

La edificabilidad asociada al nimero de plantas autorizado bajo rasante.

Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion:
A.- Numero de plantas:
*  Sobre rasante: 2 plantas (II).
*  Bajo rasante: 2 plantas (Il).
B.- Altura de la edificacion sobre rasante(altura maxima a aleros): 8,00 m.
C.- Alineaciones de la edificacion (sobre y bajo rasante).
*  Sobre rasante:
- Las reflejadas en el grafico al que se hace referencia en el siguiente
apartado 8 de este articulo.
- Las alineaciones reflejadas en ese grafico tienen el caracter de alineaciones
méaximas de la edificacién sobre rasante.
*  Bajo rasante:
Las dos plantas autorizadas bajo rasante podran extenderse al conjunto de la
parcela. A ese respecto, las previsiones reflejadas en el gréfico incluido en el
siguiente apartado 8 de este articulo tienen un caracter meramente orientativo
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6.-

Condiciones de uso de la parcela y de la edificacion:

La parcela y la edificacion se destinan a usos de equipamiento, complementados con los
correspondientes usos auxiliares y/o compatibles con los mismos en los términos
establecidos con caracter general para las parcelas de tipologia “g.00".

Condiciones de titularidad de la parcela y de la edificacion.

La parcela y la edificacion existente en ella son de titularidad publica.

Se consolidan las previsiones del Convenio urbanistico relativo a la cesién de terrenos al
Ayuntamiento de Elgoibar por parte de ALCORTA FORGING GROUP, S.A. destinados a
la futura ampliacion del IMH, suscrito el 20 de setiembre de 2013.

Gréficos:
1.- Condiciones de edificacion y uso. Plantas y secciones.
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.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

El objeto de este documento es el de determinar las pautas de organizacion y gestion de la
ordenacion urbanistica propuesta en este Plan Parcial del sector “9.F-Alkorta”, y, mas en
concreto, las relacionadas con las siguientes cuestiones:

*  La vinculacién de las propuestas de ordenacion urbanistica a la o las correspondientes
modalidades de actuacion a los efectos de su ejecucion.

*  La adjudicacion de la edificabilidad urbanistica.

*  Las cargas de urbanizacion y la distribucién de las obligaciones de abono y, en su caso,
ejecucion, de las mismas.

*  La programacion de la ejecucion.

En los siguientes epigrafes se exponen las pautas de intervencion en lo referente a esas
cuestiones.

Il.- LAS PROPUESTAS DE ORDENACION URBANISTICA Y SU VINCULACION A LA O
LAS CORRESPONDIENTES MODALIDADES DE ACTUACION A LOS EFECTOS DE
SU EJECUCION.

De conformidad con los criterios establecidos en la legislacion urbanistica vigente, la totalidad
de los terrenos se vinculan a las condiciones propias de las denominadas actuaciones
integradas, a los efectos de la ejecucion de las propuestas de ordenacion planteadas en ellos.

En consonancia con ello, la totalidad del sector conforma un ambito de actuacion integrada, en
el que se ha de promover el correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora.

lll.- LA ADJUDICACION DE LA EDIFICABILIDAD URBANISTICA.

1.- Adjudicacion de la edificabilidad urbanistica prevista en el ambito de actuacion
integrada delimitado.

De conformidad con los criterios establecidos en la legislacién urbanistica vigente, la
adjudicacién de dicha edificabilidad urbanistica ha de adecuarse, en todo caso, a los criterios
establecidos en la legislacion urbanistica vigente, asi como a los que, en su desarrollo,
determine el proyecto de equidistribucion a elaborar y aprobar en la unidad de ejecucion que
delimite el Programa de Actuacion Urbanizadora a promover en ese ambito de actuacion
integrada.
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3.- Los coeficientes de ponderacién de usos.

El vigente Plan General de 2012, al tiempo que determina los correspondientes coeficientes de
usos, prevé expresamente su posible adecuacion y/o actualizacion siempre que los coeficientes
fijados en él no se adecuen a la realidad econdémico-urbanistica. Y propone la realizacion de
esa actualizacion bien en el marco de la determinacion de la ordenacion pormenorizada (en el
correspondiente plan especial, plan parcial, etc.), bien en los documentos a promover para su
ejecucion (proyectos de equidistribucion, etc.).

La actual y prolongada situacion de crisis econémica justifica la actualizaciébn de esos
coeficientes en este momento con el doble fin de, por un lado, adecuarlos a la actual situacion
econdmica, y, por otro, realizar correctamente el andlisis de la viabilidad econémica de las
propuestas de este Plan Parcial.

Los coeficientes ahora propuestos, sustentados en las premisas econdmicas expuestas en el
documento "4. Estudio Econdmico”, son los reflejados en el siguiente cuadro.

COEFICIENTES DE

USO Y REGIMEN JURIDICO-ECONOMICO PONDERACION

Vivienda de Proteccion Oficial régimen general 1,00
Industrial 0,78
Aparcamiento — Anejos del uso industrial 0,40

En todo caso, esos coeficientes podran ser actualizados y/o reajustados en el contexto de la
elaboracién del proyecto de equidistribucion referente a la unidad de ejecucién que se delimite,
en los términos y con el alcance que se estimen justificados.

IV.- LAS CARGAS DE URBANIZACION Y LA DISTRIBUCION DE LAS OBLIGACIONES DE
ABONO Y, EN SU CASO, EJECUCION, DE LAS MISMAS.

1.- Condiciones de proyeccion de las obras de urbanizacion.

De conformidad con lo indicado, la totalidad de los terrenos del sector se integran en el ambito
de actuacion integrada delimitado en este Plan.

En consonancia con ello, la proyeccion de las obras de urbanizacién previstas en ese ambito
se ha de adecuar a los criterios que a ese respecto se determinen, por un lado, en el Programa
de Actuacion Urbanizadora a promover en ese Ambito, y, por otro, en los proyectos a promover
en su desarrollo (proyecto o proyectos de obras de urbanizacién y de equidistribucion).

En todo caso, se ha de tener en cuenta que razones asociadas a la conexién y comunicacion
del sector con el viario publico del entorno pueden aconsejar la extension de esos proyectos al
area colindante “9.D-Unzueta”, en la medida en que la red viaria necesaria para ello pasa por
esa area. En concreto, la correcta habilitacién de esa red viaria en toda su dimension puede
justificar la extension de dichos proyectos a esa otra area.
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2.-

V.-

Condiciones de identificacién, ejecuciéon y abono de las cargas de urbanizacion.

Las condiciones de ejecucion y abono de las cargas de urbanizacion resultantes en el
ambito de actuacién integrada delimitado, y, mas en concreto, en la unidad de ejecucién
gue se delimite en él, seran las establecidas tanto en este Plan Parcial, como en los
proyectos a promover en su desarrollo (Programa de Actuacién Urbanizadora; proyecto de
equidistribucién de la unidad de ejecucién; proyecto de urbanizacién).

Tienen esa condicion de cargas el conjunto de las previstas (obras de urbanizacion;
indemnizaciones; realojos; honorarios de proyectos; etc.) dentro de ese ambito de
actuacion integrada, asi como las que, estando previstas fuera de él, se vinculan al mismo.

En todo caso, las obligaciones de ejecucion y abono de esas cargas correspondera a los
titulares de los derechos urbanisticos previstos y resultantes en esos ambitos, de
conformidad con los criterios establecidos en la legislacién urbanistica vigente.

Correspondera igualmente a los titulares de esos derechos urbanisticos el abono de los
costes de formalizacién de la servidumbre de paso rodado y peatonal por el area “9.D-
Unzueta” para el acceso al extremos Este del ambito de este Plan Parcial (parcela
“b.20.2/9.F", etc.), incluidos los de la expropiacién a promover, en su caso, con ese fin.

LA PROGRAMACION DE LA EJECUCION DE LA ORDENACION URBANISTICA.

Se propone la ejecucion de la ordenacion prevista en el sector “9.F-Alkorta” de conformidad
con, entre otros, los siguientes criterios de programacion:

Elaboracion del Programa de Actuacion Urbanizadora: en el plazo de dos afios contados a
partir de la aprobacion y entrada en vigor de este Plan Parcial.

Elaboracion y aprobacién de los proyectos de equidistribucion y de urbanizacion a
promover en la unidad de ejecucidon que se delimite en el citado ambito de actuacion
integrada: en el y/o los plazos que a ese respecto determine el mencionado Programa de
Actuacién Urbanizadora.

Elaboracion de los proyectos de edificacion y ejecucion de los mismos: en el y/o los plazos
gue a ese respecto determine el mencionado Programa de Actuacién Urbanizadora.

Donostia / San Sebastian, Setiembre de 2015
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l.- OBJETO DEL DOCUMENTO.

Este documento forma parte del Plan Parcial del sector “9.F-Alkorta”, y su objetivo es el de
analizar, desde una perspectiva econdmica, las propuestas urbanisticas planteadas en dicho
Plan.

.- PREMISAS GENERALES DE REALIZACION DE LA EVALUACION ECONOMICA
CONTENIDA EN ESTE DOCUMENTO.

Algunas de esas premisas son concretamente las siguientes:

*  Las establecidas en el marco legal vigente, con incidencia en el anélisis econémico objeto
de este documento. Ese marco estd conformado por, entre otras, las disposiciones
siguientes:

- Promovidas por la Administracion central, y vigentes en esta Comunidad Auténoma:
Texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado mediante Real Decreto Legislativo
de 20 de junio de 2008 (Real Decreto Legislativo 2/2008).
Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado mediante Real
Decreto de 24 de octubre de 2011 (Real Decreto 1492/2011).

- Promovidas y vigentes en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco:
Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 (Ley 2/2006).
Ley de 28 de noviembre de 2008, por la que se modifica la participacion de la

comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.
Decreto 39/2008, de 4 de marzo, sobre régimen juridico de viviendas de

proteccion publica y medidas financieras en materia de vivienda y suelo.
Orden de 3 de noviembre de 2010, sobre determinacién de precios maximos de
viviendas de proteccion oficial.

*  Las establecidas en el vigente Plan General de Ordenacion Urbana (aprobado
definitivamente mediante resolucién de 29 de noviembre de 2012), y, en concreto, en sus
Normas Urbanisticas, Estudio de Viabilidad Econdémico-Financiero, etc.

Merecen una particular atencién, a ese respecto, los coeficientes de ponderacion de usos
establecidos, sin perjuicio de su actualizacidn y/o reajuste de conformidad con los criterios
establecidos en él.

Ill.- LOS COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS.
1.- Introduccion.

El vigente Plan General de 2012 determina los coeficientes de ponderacion de aplicacion en el
conjunto del medio urbano de Elgoibar.

Complementariamente, ese mismo Plan prevé que, siempre que se considere y se justifique
gue esos coeficientes no se adecuan a la realidad econdmico-urbanistica de uno o unos
determinados ambitos urbanisticos, se procederd a su adecuacién y/o actualizacion a dicha
realidad, y a la determinacion de los nuevos sustitutorios de aquéllos. Dicha tarea sera
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acometida en el marco bien de la determinacion de la ordenacion pormenorizada de los
ambitos y/o subambitos afectados (tanto en las Normas Particulares de este mismo Plan
General, como en el planeamiento de desarrollo a promover con ese fin), bien de los
documentos a promover a los efectos de su ejecucién (expedientes de equidistribucion;
complementariamente a la concesion de la correspondiente licencia de edificacién, en
particular en los supuestos de desarrollos sujetos a actuaciones de dotacion; etc.).

En este caso, procede el reajuste y/o actualizacién de los coeficientes de ponderacion de usos
establecidos en el Plan General de 2012 en atencién a razones asociadas a la necesidad de
adecuarlos a la situacién actual de crisis del mercado inmobiliario, asi como a la realidad y a
los condicionantes especificos de, en ese contexto, el area “9.F-Alkorta” y los desarrollos
urbanisticos previstos en ella.

2.- Los coeficientes de ponderacién de usos del Plan General de 2012.

Dichos coeficientes son concretamente los siguientes:

*  Ambitos residenciales:

- Vivienda colectiva no sometida a régimen de proteccién publica: 1,00
- Vivienda unifamiliar o bifamiliar: 0,90
- Vivienda tasada de régimen general: 0,65
- Equipamiento privado hotelero: 0,50
- Otros equipamientos privados: 0,10
- Terciario oficina y alta tecnologia: 0,21
- Terciario comercial: 0,51
- Productivos compatibles con zonas residenciales: 0,13
- Locales de garaje y aparcamiento y equipamiento privado

aparcamientos autbnomos: 0,085
- Trasteros: 0,065
- Garajes y trasteros anejos a vivienda protegida: 0,04

* Ambitos de actividades econdémicas:

- Productivo: 1,00
- Terciario oficina y alta tecnologia: 1,80
- Terciario comercial en parcela extensa: 3,00
- Equipamiento privado hotelero: 4,25
- Otros equipamientos privados: 0,085
- Locales de garaje y aparcamiento y equipamiento

privado aparcamientos autébnomos: 0,38

Ademas, el propio Plan General complementa esa relacién de coeficientes con la previsién de
que a los efectos de la determinacién de dichos coeficientes se tomara como referencia una
Unica y concreta tipologia de uso (vivienda de proteccion oficial de régimen general) como
referente general de comparacion, a la que, en el marco general mencionado en el anterior
apartado A, se le asigna el coeficiente 1, adn cuando la misma no se ordene en el
correspondiente @mbito.
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3.- Reajuste - actualizacion de los coeficientes de ponderacién de usos del ambito
"9.F-Alkorta".

3.1.- Algunas cuestiones generales.

El reajuste de los coeficientes de ponderacidn expuestos en el anterior apartado 2 responde a
las razones indicadas, a su vez, en el anterior apartado 1.

La determinacién, en ese contexto, del valor de repercusion del suelo sobre la edificabilidad
destinada a los distintos usos proyectados en el ambito “9.F-Alkorta” responde, entre otros, a
los siguientes criterios:

*  Por un lado, los establecidos en el articulo 22 del citado Reglamento de valoraciones de la
Ley del Suelo, aprobado mediante Real Decreto de 24 de octubre de 2011 (Real Decreto
1492/2011). Conllevan la fijacion de dicho valor de repercusion de acuerdo con el método
residual estatico, y, en concreto, con la siguiente formula:

VRS: (W : K) -Vc

Los distintos componentes de esa formula son concretamente los siguientes:

- VRS: valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado de cada uso
considerado.

- Vv: valor en venta del metro cuadrado de edificacion de cada uso considerado,
tomando como referente el producto inmobiliario acabado.

- K: coeficiente de ponderacién de la totalidad e los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestién y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocién inmobiliaria.

La determinacion de ese coeficiente responde a los criterios establecidos en el citado
Reglamento, siendo el general el de 1,40.

Tratandose de las viviendas de proteccion oficial de régimen general, del uso
industrial y del uso de equipamiento privado, ese coeficiente se fija en,
respectivamente, 1,28, 1,45y 1,50.

*  Por otro, en atencion al criterio establecido en el propio Plan General de 2012, se asigna el
coeficiente 1 a la edificabilidad urbanistica asociada a la vivienda de proteccién oficial de
régimen general.

*  Por ultimo, la expresa consideracién de que el valor de repercusion del suelo sobre esa
edificabilidad destinada a vivienda de proteccion oficial de régimen general y a sus anejos
no sea en ningln caso superior al maximo posible conforme a los parametros establecidos
a ese respecto en las disposiciones legales reguladoras de esas viviendas y anejos.

3.2.- Precios de venta y de construccion.

Los valores medios en venta estimados son los siguientes:

*  Uso de vivienda de proteccion oficial de régimen general:
[vivienda de 85 M2(D)/VIV.]: .eeeeiiiiiiiieiiiee e 1.358,46 €/m2(t)
Sl U 1Yo TN o [0 1 =1 SRR 900,00 €/m2(t)
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*  Anejo de uso iNAUSEHAl: .....coeeeiiiiciiiieec e 500,00 €/m2(t)
*  Anejos vinculados a VPO régimen general: .........ccccceeevvcvieeeiinnnnnn. 630,56 €/m2(u)

A su vez, los costes medios de construccién estimados son los siguientes:

*  Uso de vivienda de proteccion oficial de régimen general: ................... 750 €/m2(t)
* o USO INAUSTIIAL .. 450 €/m2(t)
*  Anejos del uso industrial (aparcamiento...): ....cccccceeeeiriiiiieeer e 300 €/m2(t)
*  Anejos vinculados a VPO régimen general; .........ccccocvveviciieesiiiieee e, 300 €/m2(t)

Esos precios incluyen los costes de proyectos, impuestos....

3.3.- Algunas cuestiones especificas relacionadas con las viviendas protegidas y la
determinacion del valor de repercusién del suelo en lo referente a ellas.

La determinacion del valor de repercusion del suelo sobre la edificabilidad residencial sujeta a
cualquier régimen de proteccion (viviendas de proteccién oficial y viviendas tasadas en sus
distintas modalidades) justifica la expresa consideracién de los criterios establecidos en, por un
lado, el citado Reglamento de valoraciones de 24 de octubre de 2011, y, por otro, las
disposiciones especificas reguladoras de dichas viviendas, y la evaluacion comparada de las
conclusiones resultantes de la aplicaciéon de unos y otros criterios.

En ese contexto, y a la manera de criterio general de intervencion en este momento se ha de
tener en cuenta que, conforme a lo establecido en las citadas disposiciones especificas
reguladoras de las viviendas protegidas, el valor de repercusion del suelo urbanizado no puede
ser superior al resultante de sus previsiones. En caso contrario se pondria en crisis uno de las
condiciones basicas reguladoras de esas viviendas, como es la de tener fijado un precio
maximo de venta que en ningln caso puede ser superado. Y como aquél valor de repercusion
es uno de los componentes de este precio maximo de venta, el hecho de que éste no pueda
ser superado implica que tampoco lo pueda ser aquél. Ese analisis comparado da lugar a las
consideraciones siguientes, referentes a la

*  Vivienda de proteccion oficial de régimen general:

- Valor de repercusion maximo del suelo urbanizado de conformidad con los criterios
establecidos en las disposiciones especificas reguladoras de esas viviendas (20 %
del precio maximo de venta establecido en la Orden de 3 de noviembre de 2010):
271,69 €/m2(t).

- Valor de repercusion del suelo urbanizado de conformidad con los criterios
establecidos en el Reglamento de valoraciones de 2011:
[1.411,37 €/m2(t) : 1,28] - 750 €/m3(t) = 352,63 €/m2(t).

La evaluacion comparada de dichos resultados da pie a concluir que procede la aplicacion
del valor de repercusion del suelo urbanizado resultante de la aplicacion de aquella
disposicion especifica reguladora de las viviendas de proteccion oficial.

*  Anejos vinculados a las distintas modalidades de viviendas, actividades econémicas, etc.

Se propone el mantenimiento de los coeficientes de ponderacién de usos establecidos
para los anejos de la vivienda protegida en el Plan General de 2012.
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3.4.-

Dicha propuesta responde, entre otras, a las tres razones que se exponen a continuacion.

En primer lugar, conforme a lo indicado en él, esos anejos no son objeto de consideracién
a los efectos de la determinacién, en el Plan General de 2010, de la viabilidad econémica
de los desarrollos urbanisticos planteados, sin perjuicio de que deban serlo en las fases
posteriores del proceso de ejecucion de los mismos.

En segundo lugar, resulta conveniente el tratamiento econdmico unitario de la
edificabilidad vinculada a los anejos del conjunto de la ciudad, sin que proceda el
tratamiento diferenciado, en este momento, de los previstos en el Alkorta.

En tercer lugar, en estrecha relaciéon con las razones anteriores, resulta conveniente la
actualizacion de los valores econdémicos asociados a esos anejos, asi como su adaptacion
a los criterios establecidos en el Reglamento de valoraciones de octubre de 2011, en el
contexto de la revision / actualizacion periddica global de los mismos, prevista en el propio
Plan General de 2012.

Los coeficientes de ponderacion resultantes.

Los coeficientes de ponderacion de usos resultantes de la aplicacion de los criterios expuestos
en los apartados anteriores son los siguientes:

V.-

1.-

Los

a 2 COEFICIENTES DE
USO Y REGIMEN JURIDICO-ECONOMICO PONDERACION

Vivienda

Proteccién oficial régimen general 1,00
Industrial 0,63
Aparcamiento — Anejos

VPO (régimen general) 0,04

Actividades econdémicas 0,04

ANALISIS DE LA VIABILIDAD DE LOS NUEVOS DESARROLLOS URBANISTICOS
PLANTEADOS.

Introduccion.

nuevos desarrollos urbanisticos objeto de atenciéon en este momento, a los efectos del

andlisis de su viabilidad econémica, son, en concreto, los pllanteados en el &mbito de actuaciéon
integrada delimitado en este Plan Parcial.
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2.-

La viabilidad del desarrollo urbanistico planteado en el ambito de actuacién
integrada.

Coste econémico de las cargas de urbanizacién.

En este momento y sin perjuicio de lo que a ese respecto se determine en los proyectos a
promover en desarrollo de este Plan (Programa de Actuaciéon Urbanizadora; proyecto de
urbanizacion; proyecto de equidistribucion; etc.), dicho coste se estima en:

a)

b)

c)

d)

e)

Coste de las obras de urbanizacion.

Las obras de urbanizacién proyectadas son, basicamente, las asociadas a:

*  La mejora y remodelacion del viario publico actual, colindante al sector, que
incluye la habilitacion de una acera, la reposicion de las infraestructuras de
servicios urbanos que transcurren por ella, etc.

*  La urbanizacibn de los espacios libres urbanos ordenados, incluida la
consolidacion, reposicion, complementacion, etc. del arbolado.

Los costes de ejecucién de esas obras se estiman en:

*  Remodelaciéon y mejora del viario:
1.400 m2 x 150 €/m2 = 210.000 €.

*  Urbanizacion de los espacios libres urbanos (incluido arbolado):
9.474m2 x 16 €/m2 = 151.584 £.

*  Total: 361.584 €.

Coste de indemnizaciones, realojos, traslados, etc.
No hay cargas de esa naturaleza.

Honorarios de proyectos.

El coste de elaboracion de los proyectos urbanisticos a promover para el desarrollo y
la ejecucion de la ordenacién urbanistica prevista (planeamiento urbanistico;
programa de actuacién urbanizadora; proyecto de urbanizacién; proyecto de
equidistribucién; mapa de ruido; etc.) se estima en un total de 60.000 £.

Otras cargas (suelos potencialmente contaminantes).

El coste de realizacion de los trabajos asociados a los suelos potencialmente
contaminantes (identificacion; en su caso, declaracion y descontaminacion; etc.) se
estima en un total de 40.000 €.

En todo caso, tratdndose de ese tipo de cargas ha de estarse a lo establecido en la
legislacion vigente en la materia (art. "147.3" de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30
de junio de 2006; etc.). Asi, en principio y en el supuesto de confirmarse la existencia
de suelos contaminados, esos gastos son responsabilidad de las personas fisicas o
juridicas causantes de la contaminacion o alteracion.

Coste total de las cargas de urbanizacién: 421.584 €.

En todo caso, ese coste sera, en definitiva, el que se determine en los proyectos a
promover en el futuro el desarrollo de este Plan Parcial (PAU; proyectos de
urbanizacién y equidistribucién; etc.).
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B.-

En todo caso, a las obras de urbanizacién estimadas a los efectos de la
determinacion del correspondiente valor econdémico se han de afiadir las previstas en
el interior del sector “9.F-Alkorta”, e incluso del area “9.D-Unzueta”.

Asi, de conformidad con lo indicado, el viario de acceso al sector, asi como el
acondicionamiento de las correspondientes infraestructuras de servicios urbanos
(agua, saneamiento, electricidad, telecomunicaciones, etc.), inciden, en gran medida
en terrenos privados del propio sector, o incluso de la referida area colindante. De ahi
que, pese a su condicion de obras privadas, aquél coste de las cargas de
urbanizacién deba incrementarse con el de éstas.

Andlisis de la viabilidad del desarrollo _urbanistico previsto en el dmbito de actuacion

integrada "AAL.1/LO.01".

A partir de la consideracion de los coeficientes de ponderacion de usos expuestos en el
anterior epigrafe IV, y de los parametros econémicos asociados a ellos, cabe apuntar a
ese respecto:

a)

Edificabilidad urbanistica y ponderada proyectada, sobre rasante, en el ambito.

EDIFICABILIDAD COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD

uso . .
URBANISTICA -m2(t)- PONDERACION PONDERADA -m2(tuc)-

Industrial 14.595 0,63 9.194,85

TOTAL 14.595 --- 9.194,85

c)

d)

e)

f)

Edificabilidad ponderada correspondiente a los propietarios de los terrenos afectados
y al Ayuntamiento de San Sebastian en concepto de cesién legal.

* Edificabilidad ponderada correspondiente al Ayuntamiento en concepto de
cesion legal:
9.194,85 m3(t-VPO-RG) x 0,15 = 1.379,23 m3(t-VPO-RG)

* Edificabilidad ponderada correspondiente a los propietarios de los terrenos
afectados:
9.194,85 m%(t-VPO-RG) x 0,85 = 7.815,62 m%(t-VPO-RG)

Valor de repercusion del suelo urbanizado referido a la edificabilidad ponderada
correspondiente a los propietarios de los terrenos afectados:
7.815,62 m4(t-VPO-RG) x 271,69 €/m2(t) = 2.123.425,79 €.

Valor de repercusiéon del suelo, excluidas las cargas de urbanizacion, referido a la
edificabilidad ponderada correspondiente a los propietarios de los terrenos afectados:
2.123.425,79 € - 421.584€ = 1.701.841,79 €.

Repercusion media de las cargas de urbanizacion en la edificabilidad ponderada
correspondiente a los propietarios de los terrenos afectados:

421584 € : 7.815,62 m2(t-VPO-RG) = 53,94 €/m?(t-VPO-RG)
Esa repercusioén es equivalente al 19,85% del valor de repercusion maximo del suelo
urbanizado sobre la citada edificabilidad.
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V.-

La

asi

g) Valor medio de los terrenos aportados al ambito de actuacion integrada, computables
a los efectos de la distribucion de la edificabilidad proyectada:
2.123.425,79 € : 29.429 m3(s) = 72,15 €/m3(s).

Los datos anteriores permiten concluir que el desarrollo urbanistico proyectado en el
referido &mbito de actuacion integrada es econdmicamente viable.

En todo caso, se ha de tener en cuenta a ese respecto que la totalidad de esos datos y
estimaciones econdémicas no son sino una aproximacion al andlisis de la valoracion
econdmica del citado desarrollo urbanistico.

Asi, debera estarse a ese respecto a lo que se determine en el futuro en los proyectos a
formular en desarrollo de este Plan (PAU; proyectos de urbanizacion y reparcelacion; etc.).
LAS RESPONSABILIDADES DE INVERSION DE LOS AGENTES PUBLICOS Y

PRIVADOS AFECTADOS EN LA EJECUCION DE LAS PROPUESTAS PLANTEADAS.

ejecucion y el abono de las obras de urbanizacion y edificacion proyectadas en este Plan,
como el abono de las restantes cargas urbanizacién, conforman obligaciones y

responsabilidades asociadas al mencionado desarrollo urbanistico.

De

conformidad con lo ya indicado, ha de estarse a ese respecto a lo que se determine en el

futuro en los proyectos a formular en desarrollo de este Plan (PAU; proyectos de urbanizacion y
reparcelacion; etc.).

Donostia / San Sebastian, Setiembre 2015

S S

Santiago Pefialba Manu Arruabarrena Mikel Iriondo
arquitecto arquitecto abogado
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l.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

De conformidad con lo previsto en la legislacion vigente (articulo "15.4" del Texto Refundido de
la Ley de Suelo de 20 de junio de 2008 -Real Decreto Legislativo 2/2008-, modificado por la
Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas; articulo 3 del
Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo; articulo 31 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas
urgentes), los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de nueva urbanizaciéon, de
reforma o renovacion de la urbanizacién y de las actuaciones de dotacién debera incluir un
informe 0 memoria de sostenibilidad econdémica.

Eso requiere, entre otros extremos, la cuantificacion de los costes de mantenimiento por la
puesta en marcha y la prestacion de los servicios publicos necesarios para atender el
crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacién, y la estimacién de los ingresos
municipales derivados de los principales tributos locales, en funcion de la edificacion y
poblacién potencial previstas, evaluados en funcidon de los escenarios socio-econdémicos
previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la actuacién comporta.

Esa memoria tiene, por lo tanto, los dos objetivos siguientes:

*  Por un lado, analizar y/o ponderar el impacto econdémico que la ejecucion del desarrollo
urbanistico puede conllevar en las Haciendas Publicas, teniendo en cuenta a ese respecto

las afecciones asociadas a:

- Los costes de ejecucion, implantacion y mantenimiento de las dotaciones, las
infraestructuras y los servicios publicos proyectados, asi como la prestacién de dichos
servicios.

- Los ingresos municipales estimados.

*  Por otro, el analisis de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Elaborado en ese contexto, el objeto de este documento es el de, cumpliendo el citado

requisito legal, dar respuesta a esos objetivos y analizar esas cuestiones.

Il.-  ACTUACIONES URBANISTICAS OBJETO DE CONSIDERACION EN ESTE
DOCUMENTO. PARAMETROS URBANISTICOS.

1.- Actuaciones urbanisticas objeto de consideracion.

Esas actuaciones son las previstas por este Plan Parcial en el ambito “9.F-Alkorta”. Son en
concreto las siguientes:

*  Edificabilidad industrial proyectada: 14.595 m2(t).

*  Dotaciones publicas ordenadas en el ambito:
- Espacios libres verdes: 9.474mz,
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- Equipamiento: 2.857 m2,
- Viario publico: 1.560 m2,
En realidad, ese viario se corresponde con el existente.

2.- Condicionantes generales del desarrollo urbanistico proyectado en el ambito de
actuacion integrada delimitado.

En atencién a su relevancia econémica, merecen ser destacados los condicionantes generales
gue se exponen a continuacion:

*  Las caracteristicas asociadas al emplazamiento, etc. del ambito hacen que la proyeccion y
ejecucion del desarrollo urbanistico proyectado en él se plantee en condiciones que
conllevan, entre otros extremos:

- Su apoyo en infraestructuras, redes y servicios publicos existentes en ese medio
urbano que, en su caso, han de ser objeto de complementos y mejoras, pero no de
nueva creacion.

- Minimizar los gastos de mantenimiento de las citadas infraestructuras, redes,
dotaciones y servicios publicos, asi como los de prestacion de dichos servicios.

- Incrementar y racionalizar la utilizacion de esas infraestructuras, redes, dotaciones y
servicios publicos, y, con ello, optimizar y racionalizar su rendimiento econémico.

*  Se prevé la ejecucion de ese desarrollo urbanistico en condiciones que conllevan la
consideracion del conjunto de las cargas de urbanizacion resultantes, incluidas las obras
de urbanizacion, como obligaciones y responsabilidades propias vinculadas al mismo
(excluido el 15 % correspondiente al Ayuntamiento en concepto de cesion legal).

La ejecucién y el abono de esas cargas no tiene, por lo tanto, impacto economico alguno
en la hacienda municipal.

*  Correspondera al Ayuntamiento el abono de los costes de mantenimiento de la
urbanizacién que se ejecute, a partir de su recepcion, sin perjuicio de, en su caso, deban
repercutirse a las entidades concesionarias o prestadoras de los correspondientes
servicios (redes e instalaciones eléctricas, de telefonia y telecomunicacion, gas, etc.).

*  Correspondera al Ayuntamiento o a la Administracion competente en la materia la
ejecucion y el mantenimiento del equipamiento publico proyectado, sin perjuicio de recurrir
con ese fin a mecanismos que conlleven la transmision de todas o algunas de esas
obligaciones a entidades concesionarias, etc.

A ese respecto se ha de tener en cuenta que, como consecuencia del Convenio para la
cesion de terrenos al Ayuntamiento de Elgoibar por parte de ALCORTA FORGING
GROUP, S.A. destinados a la futura ampliacion del IMH, suscrito el 20 de setiembre de
2013 y que este Plan consolida, la parcela “g.00.1" ordenada en este Plan fue cedida a
dicho Ayuntamiento. Y tras la cesién por parte de éste a la Administracion competente en
materia de educacion, ya ha sido construida en esa parcela el nuevo centro docente de
ampliacién de Instituto de la Maquina Herramienta (IHM).
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Eso implica, entre otros extremos, que el mantenimiento de ese equipamiento no supone
coste alguno para el Ayuntamiento y la hacienda municipal.

*  Se estima que la ejecucion y finalizacién del referido desarrollo urbanistico pueda
acometerse en un plazo de ocho (8) afios contados a partir del inicio material de dicha
ejecucion.

.- ESTIMACION DE LOS INGRESOS MUNICIPALES PREVISTOS.
1.- Introduccion.

A los efectos de la estimacion de los ingresos resultantes cabe diferenciar, entre otros, las dos
modalidades que se mencionan a continuacion.

Por un lado, las de caracter patrimonial o asimilable, que comparten la condicién de ser objeto
de abono Unico en un momento determinado, en la medida en que se materialice el hecho que
justifica su pago o aplicacion.

Tienen esa condicién, entre otros, los ingresos asociados a: el valor econémico de la
edificabilidad correspondiente al Ayuntamiento en concepto de participacion de la comunidad
en las plusvalias urbanisticas resultantes (15 %), en los supuestos en los que se proceda al
cumplimiento de esa obligacion en términos econdmicos; el importe del Impuesto de
Construcciones, Instalaciones y Obras (I.C.1.O.); el importe de las tasas por otorgamiento de
licencias urbanisticas; tasas por actividades en locales; el Impuesto sobre el Incremento de
Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana; Tasas por la Ocupacién del Dominio Publico
Municipal; etc.

Por otro, otros ingresos tienen la naturaleza propia de ingresos corrientes o habituales, en la
medida en que su imposicion y abono responde a periodos concretos, normalmente
correspondientes con el afio natural. Es el caso de, entre otros: el Impuesto de Bienes
Inmuebles; el Impuesto sobre Actividades Econdmicas; el Impuesto sobre Vehiculos; tasas por
el suministro del agua; tasa por la prestacion del servicio de saneamiento; tasa por recogida de
basuras; tasa por ocupacion del dominio publico por empresas de telefonia mavil; etc.

De todos esos ingresos, en este momento son objeto de consideracion y valoracion los
ingresos de esa segunda modalidad, en la medida en que son los que de manera real y
efectiva pueden garantizar el mantenimiento y la prestacion de los servicios publicos
resultantes de la ordenacion planteada de manera asimismo corriente y permanente. La
excepcion a ese planteamiento general esta conformada por los concretos ingresos de la
primera modalidad objeto de consideracién en el siguiente apartado 2.

Ademas, del conjunto de los ingresos de esa segunda modalidad no son objeto de
consideracion en este analisis los asociados, entre otros, a la tasa por ocupacién del dominio
publico por empresas de telefonia movil, en la medida en que no resulta posible su
cuantificacion econdmica en este momento. En todo caso, los ingresos de esa naturaleza
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contribuiran a garantizar el mantenimiento de los referidos servicios urbanos, por encima de la
garantia que a esos efectos suponen los ingresos que si se evallian a ese respecto.

Complementariamente, cabe apuntar que la estimacion de los ingresos y gastos resultantes se
realiza a partir de la consideracion de las particularidades propias de la ordenacion urbanistica
del desarrollo urbanistico existente y proyectado en el ambito ahora afectado, y del existente en
su entorno, y de sus condicionantes econémicos. La Unica salvedad a ese respecto es la
relacionada con los ingresos derivados del Impuesto de Actividades Econémicas, para cuyo
calculo se toman como referencia ratios municipales globales.

2.- Ingresos vinculados al nuevo desarrollo proyectado en el ambito.

2.1.- Ingresos patrimoniales o asimilables.

*  Los ingresos asociados al valor econémico del 15 % de edificabilidad correspondiente al
Ayuntamiento en concepto de cesion legal se estiman en:

1.379,23 m2(t-VPO-RG) x 271,69 €/m2(t) = 374.723 €.
*  Los ingresos econdmicos asociados al Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras
(I.C.I1.O.), equivalente al 5 % del presupuesto de ejecucion material de las edificaciones
residenciales, terciarias, etc. proyectadas se estiman en un total aproximado de 275.845

euros.

2.2.- Ingresos corrientes o habituales.

A.- Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI).

Tomando como referencia los parametros actuales del impuesto, referentes a las
construcciones e instalaciones de la empresa ALCORTA FORGING GROUP, S.A., cabe

estimar:
*  Ingresos medios: 0,96 €/m2(t)/afio.
*  Ingreso anual total: 14.011 €/mz2(t)/afo.

B.- Tasas por el suministro de agua, la prestacion del servicio de saneamiento y la recogida
de basura.

Tomando como referencia los parametros actuales de regulaciéon de esos impuestos y de
determinacion de su importe, cabe estimar unos ingresos de:

*  Ingresos medios: 1,30 €/m2(t)/afio.
*  Ingreso anual total: 18.973 €/m2(t)/afo.
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C.-

C.-

V.-

Impuesto sobre Actividades Economicas (I.A.E.).

Tomando como referencia los parametros actuales de regulacion de esos impuestos y de
determinacion de su importe, cabe estimar unos ingresos de:

*  Ingresos medios: 1,54 €/m2(t)/afio.
*  Ingreso anual total: 22.476 €/m2(t)/afo.

Ingresos resultantes.

Los ingresos resultantes de los citados impuestos ascienden a un total de 55.460 €/afio.

ESTIMACION DE LOS GASTOS MUNICIPALES ASOCIADOS AL DESARROLLO
URBANISTICO PREVISTO EN EL AREA “9.F-ALKORTA".

En atencién a lo expuesto, los gastos a considerar en este momento son los asociados a la
ejecucién y al mantenimiento de los servicios publicos municipales proyectados con el fin de
dar respuesta a los nuevos desarrollos planteados. En atencién a las propuestas urbanisticas
planteadas en este proyecto, cabe indicar a ese respecto:

A.-

Costes de ejecucion de las obras de urbanizacion proyectadas (remodelacion del viario;
espacios libres; infraestructuras de servicios urbanos; etc.).

No suponen impacto alguno para la hacienda publica municipal en la medida en que su
ejecucién y abono constituye carga de urbanizaciéon del desarrollo proyectado en el area,
sin repercusion alguna para el Ayuntamiento.

Costes de implantacion y mantenimiento del servicio de transporte publico.
Tampoco suponen impacto alguno para la hacienda publica municipal en la medida en que
no esta prevista la implantacion de un servicio de transporte publico.

Costes de mantenimiento de los espacios libres urbanos publicos proyectados:
Se prevé el tratamiento verde o ajardinado de la totalidad de esos espacios libres. Su
superficie 9.474 mz2.
Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento de un
espacio libore como ese, se estima un coste de mantenimiento de 3.000 € /afio [0,32
€/m?/afio]. Esto supone un coste total de:

9.474 € m2 x 0,32 €/m?/afio. = 3.032 €/afio.

Costes de mantenimiento del sistema viario publico:

El sistema viario publico ordenado se corresponde con el existente, que se consolida.
Debido a ello, cabe considerar que el mantenimiento de ese viario no supondra nuevo
impacto econdmico nuevo alguno para la hacienda municipal.

Sin perjuicio de lo anterior, tomando como referencia los pardmetros econdémicos medios
de mantenimiento de un sistema viario como ese, se estima un coste de mantenimiento de
1,40 €/m?/afio.

ALCORTA FORGING GROUP, S.A.
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E.-

V.-

Dado que la superficie de ese tipo de sistema viario en el ambito ahora afectado es de,
1.560 m?, el coste total de mantenimiento se estima en 2.184 €/afio.

Arbolado.

Se estima la existencia y/o plantacién de un total aproximado de 146 arboles (existentes +
nuevos).

Tomando como referencia los parametros econdmicos medios de mantenimiento del
arbolado en la ciudad, se estima un coste de mantenimiento de 18 €/arbol/afio.

Eso supone un coste total de mantenimiento de 2.682 €/afio.

Costes de mantenimiento de las infraestructuras de servicios urbanos:

a) Alumbrado.
Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento del
alumbrado, se estima un coste de mantenimiento de 0,25 €/m2(t)/afo, incluido el
gasto asociado al consumo de energia.
Eso supone un coste total de mantenimiento de 3.649 €/afio.

b) Abastecimiento de agua.
Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento de
la red de abastecimiento de agua, se estima un coste de mantenimiento de 0,40
€/m2(t)/afo, incluido el gasto asociado al consumo de energia.
Eso supone un coste total de mantenimiento de 5.838 €/afio.

c) Saneamiento.
Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento de
la red de saneamiento, se estima un coste de mantenimiento de 0,50 €/mz(t)/afo,
incluido el gasto asociado al consumo de energia.
Eso supone un coste total de mantenimiento de 7.297 €/afo.

Repercusién media total de los costes de mantenimiento.

Los datos expuestos en los anteriores apartados C, D, E y F suponen un gasto de
mantenimiento de de 24.682 €/afio.

CONCLUSIONES RESULTANTES.

La consideracion conjunta de las estimaciones de ingresos y gastos expuesta en los anteriores
epigrafes lll y IV da pie, entre otras, a las conclusiones siguientes:

Los ingresos corrientes o habituales se estiman en un total de 55.460 €/afio.
A su vez, los gastos corrientes o habituales se estiman en un total de 24.682 €/afio.

El nuevo desarrollo proyectado conlleva, por lo tanto, un superavit que se estima en
30.778 €/afio.

ALCORTA FORGING GROUP, S.A.
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*  Ademas, a los citados ingresos se han de afiadir los de caracter patrimonial o asimilable.

* A su vez, la ejecucion y el mantenimiento del equipamiento publico proyectado no
conllevara coste econdmico de mantenimiento alguno para el Ayuntamiento.

Donostia / San Sebastian, Setiembre de 2015

B Fet

Santiago Pefialba Manu Arruabarrena Mikel Iriondo

arquitecto arquitecto abogado
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