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1  INTRODUCCION

1.1  ANTECEDENTES

El 21 de septiembre de 2010 la Diputacion foral de Gipuzkoa acordd aprobar
definitivamente la primera modificacién de las NNSS de planeamiento de Zestoa
referida al Area AG.I.1 “Agote” y el suelo no urbanizable contiguo con el objetivo de
redefinir la delimitacién del dmbito contenido en las NNSS municipales vigentes desde
1996, reordenar los asentamientos industriales existentes y mejorar las condiciones de
urbanizacion del antiguo dmbito industrial de Agote caracterizado por un conjunto de
asentamientos industriales implantados sin ordenacién urbanistica de referencia a

partir de las instalaciones de la extinta cementera preexistente en el dmbito.

El nuevo planeamiento surgido en 2010 vino a racionalizar esta situacién heredada
proponiendo la incorporacién de los suelos colindantes al antiguo poligono de Agote
hasta su encuentro con la zona de servidumbre del trazado ferroviario en desuso

(ferrocarril del Urola) y que constituye el limite Oeste del nuevo dmbito.

La integraciéon de estos suelos ha permitido, principalmente, dotar al nuevo dmbito de
una conexion viaria nueva con la carretera GIl-637 que mejora sensiblemente las

carencias y defectos del anterior acceso rodado por el que se accede al poligono.

Como consecuencia del nuevo planeamiento, el dmbito de Agote ha quedado

dividido en dos zonas.

De un lado, el Area AG.I.1 conformado por los suelos ya transformados y ocupados por
las diferentes edificaciones industriales preexistentes y cuya nueva delimitaciéon ha
incorporado los suelos necesarios para mejorar las deficientes condiciones de
urbanizacion y permitir las cesiones dotacionales establecidas por la normativa

urbanistica.

De ofra, la creacién del nuevo Sector AG.I.2 que soporta tanto la ampliacion de
alguna de las actividades industriales que actualmente se desarrollan el Area
colindante como ampliar la oferta de nuevos suelos industriales para atender futuras

demandas hoy, ciertamente, escasas.
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La delimitacién de este nuevo Sector implica también la mejora de las circulaciones
internas del conjunto del dmbito y principalmente dotarlo de una mejor conexién

viaria con la carretera comarcal Gl-637 antes manifiestamente deficiente.

En el lapso temporal que ha transcurrido desde la aprobacion de la nueva ordenaciéon
general hasta la fecha, los dos dmbitos han visto aprobados los siguientes instrumentos

de ejecucioén urbanistica:

- Area AG.I.1
e Programa de Actuacién Urbanizadora, aprobado definitivamente en virtud de
acuerdo de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Zestoa de 14 de
diciembre de 2010.
e Proyecto de Urbanizacion, aprobado inicialmente por la Juntade Gobierno
Local de 14 de febrero de 2012.

Asi mismo, la totalidad de los propietarios de suelo del Area se han constituido en
Junta de Concertacién que ha sido inscrita en el Registro de Entidades Urbanisticas de
la Diputaciéon Foral de Gipuzkoa tras la resolucion de su Director General de

Ordenacion Territorial de 15 de febrero de 2012.

- Sector AG.I.2.
Este dmbito tiene aprobados definitivamente todos sus instrumentos de ejecucion y en
la actualidad las obras de urbanizacidn se encuentran en una fase avanzada de

ejecucion.

e Programa de Actuacién Urbanizadora, aprobado definitivamente en virtud de
acuerdo de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Zestoa de 14 de
diciembre de 2010.

e Proyecto de Urbanizacion, aprobado definitivamente por la Junta General
Local de 12 de julio de 2011.

e Proyecto de Reparcelacién, aprobado definitivamente por la Junta General
Local de 12 de julio de 2011.
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Durante el desarrollo de los trabajos de urbanizacién de este Sector la direccidn
facultativa ha constado la necesidad de alterar el trazado del camino de acceso a las
viviendas diseminadas de San Lorente y la futura parcela residencial P.R.2 (creada “ex
novo" para permitir la sustitucion de la casa Agote-Txiki), que en la modificacién del
las NNSS de 2010 venia integramente situado sobre suelos del Area AG.I.1 a la que

pertenece.

Las caracteristicas geoldgicas del suelo en relacién con el trazado inicialmente
previsto desaconsejan la ejecucidon de este acceso tal y como se recoge en el

planeamiento vigente.

La alternativa al frazado previsto -con el objetivo de dotar al nuevo de unas
condiciones técnicas que garanticen su seguridad- implica su traslado al Sector AG.1.2.
En la medida en que este trazado afecta al suelo del Sector 2 que el planeamiento
destinaba al cumplimiento del estdndar minimo de reserva de terrenos destinado a la
red de espacios libres resulta necesario desplazar ligeramente la linea divisoria entre los
dos dmbitos afectando a una superficie del orden de setecientos metros cuadrados —
menos del 1% del total del conjunto de los dos dmbitos- que dada la diferente
clasificacién del suelo entre ambos, urbano el Area AG.I.1. y urbanizable el Sector

AG.1.2., determinan la necesidad de acometer la presente modificacion.

La decisién de promover esta modificacién ha facilitado ademds la oportunidad de
replantear la ubicacidn del espacio que el planeamiento vigente destina a
aparcamiento en superficie en el Area AG..1 que en la actualidad estd previsto
acometer junto a su limite Oeste ciertamente alejado de la carretera Gl-637 y de los

propios pabellones industriales ya existentes.

Asimismo, el Ayuntamiento de Zestoa ha considerado la innecesariedad de mantener
la cesion al dominio publico del vial principal que discurre de Oeste a Este a través del
Area AG.L.1 en la medida en que dicho vial, de fitularidad privada en la actualidad, no
va a variar su uso -que es el de acceso a las parcelas industriales privadas del propio
poligono- y la existencia del camino publico que discurre paralelo al lindero Sur del
Areq, junto al Caserio Agote-Goikoa, garantiza el paso publico hacia los suelos rurales

que se sitian al ofro lado del paso subterrdneo de la autopista A-8.
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Bajo estas premisas se procedid a la redaccion del texto para la aprobacién inicial
que fue aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Zestoa en sesidn de 31 de
octubre de 2013 (BOG, de 11 de noviembre, n° 214) bajo una serie de condiciones

cuyo cumplimiento ha dado origen a la formulacién del presente documento.

Durante el trdmite de exposicidon publica del texto aprobado inicialmente se
presentaron dos alegaciones interesando, en ambas, que el vial principal que cruza el

AreaAG.1.1 Agote fuera objeto de cesién al dominio publico.

1.2 OBJETO DEL PROYECTO

Anficipados en lo esencial en el apartado anterior describiendo los antecedentes de
este expediente, su objeto principal es dotar de cobertura juridica a las alteraciones
en la clasificacion vy la calificaciéon pormenorizada del suelo que se produce como
consecuencia de la necesidad de desplazar ligeramente hacia el Este el arranque del
viario propuesto en la Modificacién Puntual de 2010 con el objetivo de mejorar el
acceso hacia las viviendas de San Lorente desde el vial principal del dmbito ordenado
y que sirve también a la Parcela Resultante PR.2. en que se reubica la Unica

edificacién residencial de reemplazo.

Este viario se proyectaba integramente en el seno del AreaAG.l.1, pero la obligacién
de proceder a su desplazamiento conlleva, en la prdctica, la necesidad de ocupar e
intervenir sobre suelos del colindante Sector AG.1.2. que en el planeamiento venian
destinados a cubrir el estdndar de espacios libres, y urbanisticamente, la necesidad de
alterar los limites entre ambos dmbitos para justificar, precisamente, el mantenimiento

de dichos estdndares.

No obstante el cardcter residual de esta alteracién en relacién con la superficie
conjunta del dmbito (se afecta a menos del 1% de dicha superficie conjunta) el
cambio de clasificacién del suelo requiere —de conformidad con lo dispuesto por el
art. 53.1.b). de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco- de la figura de la

modificacién puntual del planeamiento general.
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Ademds de esta alteracion principal, el documento se adapta al condicionado del
acuerdo de aprobacion inicial manteniéndose por tanto la configuracién original de la
parcela P.I.2 del Sector AG.1.2 Agote Il contenida en el planeamiento vigente -cuya
leve alteracion venia recogida en el documento presentado a aprobacién inicial-, y se
tfrasladan a un futuro Plan Especial las condiciones tanto de divisidon interior de las

parcela ordenadas como de acceso rodado a las mismas en el caso de su division.

Por Ultimo, el Ayuntamiento de Zestoa ha considerado que tanto el vial principal como
el interior que distribuye los tréficos entre las parcelas industriales del AreaAG.l.1 Agote
deben quedar bajo dominio privado, y en consecuencia eximirse al erario pUblico de
toda obligacidon de soportar los costes derivados de las labores de reparacion,
mantenimiento y conservacién de los mismos que solo sirven a la parcelas industriales
privadas, y en la medida en que el acceso publico a los suelos de naturaleza rural del
barrio de lbanarrieta queda suficientemente garantizado por el camino publico que

discurre junto al limite Sur del dmbito junto al Caserio Agote-Goikoa.

A tal fin, la cesién de viales al Ayuntamiento de Zestoa dentro delAreaAG.I.1 Agote se
debe limitar al entronque entre dicho camino vy el vial publico del Sector AG.l.2 Agote
I, de manera que quede garantizado un paso publico desde la carretera GI-637 hacia

los suelos ubicados al Este de la autopista A-8.

En consecuencia, tras el acuerdo de aprobacion inicial del documento, el objeto del

presente proyecto de modificacion resulta del siguiente listado:

1. Reajustar la delimitacién entre los dos dmbitos que conforman la zona industrial de
Agote —Area AG.l.1. y Sector AG.l.2. - para permitir el desplazamiento del nuevo
vial de acceso a la parcela PR.2. y a las viviendas diseminadas de San Lorente y el
mantenimiento de la superficie destinada a la red publica de espacios libres en
este Ulfimo.

2. Reubicar el espacio de aparcamiento en superficie del Area AG.I.1. en una zona
de mayor centralidad.

3. Considerar la falta de interés publico en la cesidn del sistema viario interno del Area

AG.L.1, manteniéndose en consecuencia su propiedad privada a excepcion del
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framo que conecta el camino rural existente junto al Caserio Agote Goikoa vy el

nuevo vial publico del Sector AG.I1.2. por el que se accede a la carretera GI-637.

1.3 INFORMES SECTORIALES

Sin perjuicio de la preceptividad de obtener los informes y/o autorizaciones que en
cada caso vienen impuestos por la normativa sectorial que resulta de aplicacién en
este dmbito urbanistico, las alteraciones que se recogen en esta modificacion no
afectan a las previsiones recogidas en el planeamiento vigente con relacion al
dominio puUblico y al principio de un desarrollo urbanistico sostenible que constituyen su

objeto de proteccién.

La presente modificacidén no altera, y por tanto no afecta, ni a la red viaria foral en la
medida en que la conexién viaria del poligono con la carretera GIl-637 se mantiene
idéntica, ni al dominio publico hidrdulico —se mantienen intactas las previsiones de

intfervencion sobre la regata-, ni al dominio publico ferroviario.

En el plano medio ambiental, la modificacién carece de entidad suficiente para
causar efecto negativo significativo en los términos y condiciones regulados por el
articulo 50 de la Ley 3/1998 General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco
y articulo 4 del Decreto 183/2003, por el que se regula el procedimiento de evaluacion

conjunta de impacto ambiental.

En cualquier caso, corresponderd al érgano ambiental de la Diputacion Foral de
Gipuzkoa la competencia para decidir sobre la entidad de la presente modificacion
de conformidad con la distribucion de atribuciones establecida por el articulo 6.1 del
Decreto 211/2012, por el que se regula el procedimiento de evaluacién ambiental

estratégica de planes y programas.
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2  ESTADO ACTUAL DEL AREA / INFORMACION URBANISTICA

En Agote se dan dos situaciones muy dispares en relacién al desarrollo y ejecucion de
los dos dmbitos en que el planeamiento municipal los divide tras la aprobacién

definitiva de la Modificacién de las NNSS operada en 2.010

El Sector AG.1.2 Agote Il cuenta con todos los instrumentos de planeamiento, ejecucion
y obras definitivamente aprobados, de manera que actualmente se encuentran en
fase muy avanzada los trabajos de urbanizacidén del mismo estimdndose su grado de
ejecucidn en torno al 80%. Igualmente el pabelldn industrial autorizado por el

Ayuntamiento sobre la parcela resultante P.II.T se encuentra prdcticamente finalizado.

Por el contrario, el AG.l.1. Agotedisponesolamente de la aprobacién definitiva de su
Programa de Actuacion Urbanizadora de 14 de diciembre de 2010, pero sin embargo
carece aun de Proyecto de Urbanizacién, aprobado con cardcter inicial en la misma
fecha, y de Proyecto Reparcelatorio. Consecuentemente con esta situacién

administrativa, los frabajos de transformacion de este Area no han comenzado adn.
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3  DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

3.1 AREAAG.LI- AGOTE

3.1.1 Descripcion

Se trata de un territorio desarrollado sin ningUn tipo de planeamiento, con usos

industriales; al Este de la C-6317, junto al caserio Agote Txiki. Tiene una superficie de

44271 m2.

3.1.2 Régimen Urbanistico General

3.1.2.1 Régimen Juridico de Desarrollo y Ejecucién

- Clasificaciéon del suelo SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

- Régimen de intervencion

AREA URBANA CON ORDENACION PORMENORIZADA -EJECUCION DIRECTA-.

3.1.2.2 Cdlificacién Globdal

- Zona AG.I.1. Industrial - Residenciall

SUPERFICIE 44.068 m?

- Cauce puUblico

SUPERFICIE 203 m?

3.1.3 Ordenacion Pormenorizada

-Zona AG.I.1. Industrial

SUPERFICIE 30.061 m?

-Zona AG.I.1. Residencial

SUPERFICIE 3.687 m?

- Cauce publico

SUPERFICIE 203 m?

- Sistema viario

SUPERFICIE 6.401 m?

- Domino Publico Cultural (Chimenea)

SUPERFICIE 7 m?

- Espacios libres

SUPERFICIE 3.912 m?

- Condiciones particulares de edificacién y uso:
= Edificabilidad zonal

- Aprovechamiento de parcela privada industrial

30.061 m?(p)

- Aprovechamiento de parcela privada residencial

- Ocupacion mdxima de edificacion en planta.

3.687 m?(p)
18.828 m?(p.e)

- Techo edificable

24.255 m2(t)

= Aprovechamiento zonal

- Parcela privada industrial - residenciall

0.76 m?(p)/m?
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- Parcela edificable industrial - residencial

- Techo edificable industrial - residencial

0,43 m?(p.e)/m?

0,55 m2(t)/m?

= Perfil de edificacion autorizado

S+IIP

= Alfura méxima

12m.

= Condiciones de uso: Industrial, exceptuado en su categoria 5 y usos auxiliares

del mismo.

- La edificabilidad y aprovechamiento sefalados tendrdn el cardcter de mdximos,

excluidos los aprovechamientos edificatorios destinados a los usos dotacionales no

lucrativos.

- La ocupacién estimada de parcela edificable existente es del orden de 13.500 m?(p.e),

con un techo edificado del orden de 15.000 m?(t), lo que implica la ordenacién un

incremento sobre el aprovechamiento existente del orden del 50%.

- Coeficientes de ponderacion

e Industrial 1
= Comercial 1
= Residencial 1
- PARCELA DE EJECUCION DIRECTA P.I.1.
= Superficie 291 m?
= Condiciones particulares de edificaciéon / dominio y uso:
- Superficie edificable mdaxima 582 m?(t)
- Ocupacién mdxima en planta. 291 m?
- Perfil de edificacion mdximo autorizado PB+
- Altura méxima de edificacion 12m

- Alineaciones

Segun ordenacién pormenorizada

= Fuera de ordenacion de la edificacion actual o edificio disconforme.

- PARCELA DE EJECUCION DIRECTA P.1.2.

= Superficie

1.935 m?
= Condiciones particulares de edificacién / dominio y uso.
- Superficie edificable mdxima 2.500 m?(t)
- Ocupacion mdxima en planta 1.103 m?
- Perfil de edificacién mdximo autorizado PB+lI

- Alineaciones

- Alfura méxima de edificacion

Segun ordenacién pormenorizada

12m
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= Fuera de ordenacion de parte de la edificacién actual o parte de edificio
disconforme.
= Estard gravada con servidumbre de paso a favor de la parcela de dominio

publico cultural, para la ejecucion de trabajos de mantenimiento y reparacion de la

chimenea.
- PARCELA DE EJECUCION DIRECTA P.1.3.
= Superficie 653 m?
= Condiciones particulares de edificacidon / dominio y uso:
- Superficie edificable mdxima 1.180 m2(t)
- Ocupacién mdxima en planta 653 m?
- Perfil de edificacion mdximo autorizado PB+
- Alineaciones Segun ordenacion pormenorizada
- Altura méxima de edificacion La actual
- PARCELA DE EJECUCION DIRECTA P.1.4.
= Superficie 8.136 m?
= Condiciones particulares de edificacion / dominio y uso:
- Superficie edificable mdxima 8.500 m?(t)
- Ocupacién mdaxima en planta 7.200 m?
- Perfil de edificacion mdximo autorizado PB+
- Alineaciones Segun ordenacion pormenorizada
- Altura méxima de edificacion 12m

La parcela parcialmente se encuentra incluida en el “Inventario de
Emplazamientos con Actividades Potencialmente Contaminantes del Suelo™.
- PARCELA DE EJECUCION DIRECTA P.1.5.

= Superficie 19.046 m?
= Condiciones particulares de edificacién / dominio y uso:
- Superficie edificable mdxima 10.500 m?(t)
- Ocupacidén mdxima en planta 9.200 m?
- Perfil de edificacion mdaximo autorizado PB+
- Alineaciones Segun ordenacién pormenorizada
- Altura méxima de edificacion 12m

= Fuera de ordenacion de parte de la edificacién actual o parte de edificio

disconforme.
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- PARCELA DE EJECUCION DIRECTA P.R.1.

= Superficie 2.784 m?
= Condiciones particulares de edificacién / dominio y uso:
- Superficie edificable mdaxima 693 m?(t)
- Ocupacién mdxima en planta 231 m?
- Perfil de edificacién mdximo autorizado PSS+PB+I+BC
- Alineaciones Segun ordenacidén pormenorizada
- Altura méxima de edificacion La actual

= Se consolida la actual edificaciéon y usos.
- PARCELA DE EJECUCION DIRECTA P.R.2.

= Superficie 903 m?
= Condiciones particulares de edificacién / dominio y uso:
- Superficie edificable mdxima 300 m?(t)
- Ocupacidén mdxima en planta 150 m?
- Perfil de edificacién mdximo autorizado PSS+PB+I+BC
- Alineaciones Segun ordenacién pormenorizada
- Altura mdéxima de edificaciéon 6 maaleroy 9 macumbrera

3.1.4 Objetivos Urbanisticos

Reajuste de la delimitacion del drea y reordenacion de los asentamientos industriales
existentes, regulando su accesibilidad, en coordinacién con el nuevo sector industrial
colindante, y mejora de los espacios destinados a maniobra y aparcamiento. Todo ello
fiiando las rasantes y trazado de la estructura viaria, asi como de las parcelas
industriales, las condiciones de edificacion de las edificaciones industriales, y las
condiciones de dominio y uso del suelo, a efectos de posibilitar la ejecucion directa de
los aprovechamientos sin necesidad de redactar y aprobar ningun instrumento de

planeamiento de desarrollo.

3.1.5 Usos Previstos

Usos industriales hasta cuarta categoria, consoliddndose los actualmente existentes.
También se consolida el uso residencial y comercial-hostelero existente. Se posibilita el
uso residencial en la parcela creada al efecto como sustitucion del actual caserio Agote
Txiki.
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3.1.6 Intensidad de la Edificacion

Se consolida la edificacion existente, salvo la expresamente declarada fuera de
ordenaciéon. En caso de sustitucidon de edificaciones éstas deberdn ajustarse a las

alineaciones méximas y condiciones de edificacidon establecidas.

3.1.7 Normas para la Division de Locales

Las parcelas industriales definidas serdn, a su vez, divisibles en parcelas, siempre que se
respeten las condiciones de parcela minima establecidas. A estos efectos se define
como parcela minima, aguella que permita la implantacion de una edificacién con
una ocupacién minima en planta de 250 m? y disponga de un frente a viario minimo
de 10,00 m. Se permite expresamente la unién de las parcelas PED.I.1., PED.1.2. y PED.I.3.
con estudio de detalle. La subdivision de las parcelas industriales se realizard, en caso
de considerarse necesario mediante la formulacién de un Estudio de Detalle unitario
para el conjunto de la parcela industrial. Cada una de las parcelas industriales
constituird una “unidad o conjunto de edificacién” a los efectos de su configuracion
arquitectdénica, constructiva y funcional bdsicas, debiendo por tanto la intervencién

garantizar la coherencia del conjunto resultante.

3.1.8 Condiciones de Ejecucioén y Gestion

La presente norma particular contiene las condiciones de edificacién de las parcelas
industriales, con suficiente grado de precisién, que permite la ejecucion directa de los
aprovechamientos previstos. No obstante, no podrdn otorgarse nuevas licencias de
obras de edificacién o de actividad, mientras no hayan sido aprobados definitivamente
el Programa de Actuacién Urbanizadora, el Proyecto de Urbanizacion y el Proyecto de
Reparcelacion. Si se estima conveniente, y siempre de acuerdo a las finalidades que la
ley otorga a este instrumento, podrdn formularse Estudios de Detalle al objeto de

completar o adaptar las determinaciones de la norma particular.

Se establece como sistema de actuacion el de Concertacion.

La Parcela de Ejecucidn Directa P..4. se encuentra parcialmente incluida en el

“Inventario de Emplazamientos con Actividades Potencialmente Contaminantes del
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Suelo” (20027-00004 / 20027-00007) de acuerdo al “Decreto 165/2008, de 30 de
septiembre, de inventario de suelos que soportan o han soportado actividades o

instalaciones potencialmente contaminantes del suelo™.

En caso de que se pretenda realizar cualquier actuacion sobre la parcela serd
preceptivo la obtencién del Certificado de Calidad del Suelo que regula la “Ley 1/2005,
de 4 de febrero, para la prevencién y correccién de la contaminacién del suelo” y con
especial indicacion de aplicacidon de los criterios determinados en el "Real Decreto
9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de actividades
potencialmente contaminantes del suelo vy los criterios y estdndares para la declaracién

de suelos confaminados.

3.1.9 Urbanizacioén

El Proyecto de Urbanizacion a redactar y tframitar contemplard la reurbanizacion de la
totalidad del Area, atendiendo las obras necesarias para la ejecuciéon del saneamiento,
drenaje, depuracion de vertidos, vialidad y aparcamientos, red de energia eléctrica y

abastecimiento.

El proyecto de urbanizacién deberd contemplar asimismo la naturalizaciéon de la regata
Agote en aquellos framos en los que sea posible eliminando las coberturas existentes y
sustituyendo la canalizacién a base de hormigdn por técnicas de ingenieria mds
acordes con los criterios de la ingenieria naturalistica como las escolleras revegetadas

mediante estacas de sauce.

El proyecto, una vez aprobado, deberd ejecutarse con anterioridad o simultdneamente

a la concesién de cualquier licencia de obra o actividad.

3.2 SECTOR AG.1.2 - AGOTE Il
3.2.1 Descripcion

Se frata de un ferritorio situado al oeste del drea industrial existente —drea AG.L.1.
Agote- que limita al este con la citada drea, al norte con suelo no urbanizable, al
oeste con la plataforma del antiguo ferrocarril del Urola y al sur con la autopista A-8.

Tiene una superficie de 31.782 m2.
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3.2.2 Régimen Urbanistico General

3.2.2.1 Rédimen Juridico de Desarrollo y Ejecucion

- Clasificacion del suelo

SUELO URBANIZABLE

- Régimen de intervencion

SECTOR CON ORDENACION PORMENORIZADA ESTABLECIDA / EJECUCION DIRECTA

3.2.2.2 Cdlificacién Globdal

- Zona AG.|.2. Industrial

- Cauce publico

3.2.3 Calificacién Pormenorizada

- Parcelas Industriales

- Cauce publico

- Espacios libres

28.975 m?
517 m?
- Sistema viario — tramo acceso a AG.I.1.Agote- 2.290 m?
19.923 m?
517 m?
- Viario / Aparcamientos / Aceras entrada poligono 2.290 m?
- Viario / Aparcamientos / Aceras interior poligono 2.107 m?
- Plazas de aparcamiento anejas a viario minimo -20%s/153- 31 Ud
4.345 m?
- Espacios borde (reserva aplicacién PTS Ferroviario) 1.296 m?
- Dotaciones publicas de la red de sistemas locales 1.304 m?
Techo edificable minimo 475 m?

- Condiciones de edificacion y uso parcelas industriales:
- Techo edificable uso industrial 15.122 m?(t)

= Condiciones de uso: Industrial, exceptuado en su categoria 5 y usos auxiliares

del mismo.
- Parcelas industriales -PII.1,PI1.2,PI1.3- 19.923 m?
Parcela industrial PII.1 3.215 m?
Techo edificable 3.128 m?
Ocupacion en planta Libre dentro de la envolvente mdxima 2.606 m?

Alineaciones mdaximas

Ordenacion grafica

Rasantes

Ordenacion grafica

Perfil méximo

S+PB+IPA

Altura mdxima

12m
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Plazas de aparcamiento en interior de parcela 25 Ud
Parcela industrial PII.2 16.358 m?
Techo edificable 11.574 m?
Ocupacion en planta Libre dentro de la envolvente méxima 9.645 m?
Alineaciones mdximas Ordenacion grafica
Rasantes Ordenacion grafica
Perfil mdximo S+PB+IPA
Alfura méxima 12m
Plazas de aparcamiento en interior de parcela 98 Ud
Parcela industrial PI1.3 350 m?
Techo edificable 420 m?
Ocupacion en planta Libre dentro de la envolvente mdxima 350 m?
Alineaciones mdximas Ordenacion grafica
Rasantes Ordenacion grafica
Perfil mdximo S+PB+IPA
Alfura méxima 12m
Plazas de aparcamiento en interior de parcela 3 Ud

La ocupaciéon en planta de las edificaciones industriales en el interior de las parcelas
definidas serd libre dentro de la envolvente mdxima establecida en la ordenacidén
grdfica. Esta envolvente se ajusta, en determinadas partes de su perimetro, a las lineas
de retiro de las edificaciones establecidas por la normativa sectorial —-PTS de la Red
Ferroviaria de la CAPV, PTS de Ordenacion de Mdrgenes de los rios y arroyos de Ia
CAPV, Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa-. En este sentido la
envolvente mdxima tendrd el cardcter de alineacién mdxima, no pudiendo sobresalir
ningun elemento de edificacion. La planta bajo rasante —sétano- que posibilita el perfil
establecido se destinard al cumplimiento de la dotacion de plazas de aparcamiento o
infraestructuras de servicio al servicio de la actividad industrial que se desarrolle sobre
rasante. La documentacion grdfica sefala las rasantes de urbanizacion bdsicas. El
preceptivo proyecto de urbanizacién podrd reagjustar las citadas rasantes en el
contexto de definicion y concrecidén de la pavimentacidén e instalacién de las

infraestructuras de servicio.
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Tendrdn la consideracidn de determinaciones vinculantes de ordenacién
pormenorizada las asi establecidas en la legislacion del suelo vigente, vy
especificamente, la disposicion de las parcelas industriales y dotaciones publicas,
frazado viario, alineaciones y rasantes, perfil y altura de edificacién y dotacion de

aparcamientos.

Teniendo en cuenta la homogeneidad de usos y topologias edificatorias no se
establecen coeficientes de ponderacion. En cualquier caso podrd ser establecido por

el PAU o el instrumento de equidistribucion.

3.2.4 Obijetivos Urbanisticos

La habilitacién de un nuevo sector industrial contiguo al suelo urbano industrial

existente tiene como objetivos urbanisticos:

- Posibilitar la ampliacién y mejora de las instalaciones industriales de las
empresas existentes en Agofe, configurando dos nuevas parcelas industriales,
mediante una actuacién urbanizadora integrada paisgjisticamente y respetuosa
medioambientalmente.

- Mejora de los accesos rodados a Agote, modificando el frazado del viario y
eliminando las curvas con escasa visibilidad.

- Eliminacién del paso a nivel sobre la plataforma del ferrocarril del Urola en

correspondencia con las previsiones de puesta en servicio del ferrocarril.

3.2.5 Usos Previstos

Industrial, comercial y terciario al servicio del sector y dotaciones puUblicas de la red de
sistemas locales en cumplimiento de las reservas de usos reglamentarias que se derivan

de la ordenacion del sector. Los usos industriales serdn de hasta cuarta categoria.

3.2.6 Edificacion

Las edificaciones se desarrollardn mediante proyectos técnicos especificos cuyo
contenido se ajustard, ademds de a lo dispuesto en la legislacion vigente en materia
de edificaciéon, a las determinaciones de la ordenaciéon pormenorizada contenida en
la presente norma particular. Se declaran fuera de ordenacion toda edificacion,

construccion o instalacién incompatible con la ordenacién pormenorizada.
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3.2.7 Planeamiento de Desarrollo

En principio no se prevé. Las determinaciones de la presente norma particular tienen el
suficiente grado de precision para posibilitar la ejecucion directa de las edificaciones.
Para cualguier modificaciéon de la ordenacion pormenorizada deberd framitarse vy
aprobarse un Plan Parcial. Podrdn redactarse Estudios de Detalle con el objetivo de
complementar la ordenacién pormenorizada y regular los accesos a las parcelas

industriales, ademds de las finalidades establecidas en la legislacion vigente.

3.2.8 Programa de Gestion

A efectos de la actuacién urbanizadora, en principio, el conjunto del dmbito debe
considerarse como una Unidad de Ejecuciéon. Tras la aprobacion definitiva de la
presente modificacién del planeamiento deberd tramitarse y aprobarse el Programa
de Actuacion Urbanizadora —PAU-, que ademds de la definicion de las obras de
urbanizacion deberd concretar, entre ofros aspectos, el sistema de actuaciéon y el
calendario de ejecucién de la obra. El PAU podrd considerar la conveniencia de
establecer unidades de ejecucion diferenciadas. Previo al otorgamiento de licencias
de edificacién deberd tramitarse y aprobarse el correspondiente Proyecto de

Reparcelacion.

3.2.9 Urbanizacioén

Se redactard un Unico Proyecto de Urbanizacidén para el conjunto del sector. El
proyecto, una vez aprobado, deberd ejecutarse con anterioridad o simulfdneamente

a la concesidn de cualquier licencia de obra o actividad.

El proyecto de urbanizacidén deberd incorporar todas las medidas correctoras asi
como el programa de vigilancia ambiental definidos en el estudio de evaluacién
conjunta de impacto ambiental y las medidas recogidas en los anexos | (Controles
para la supervision), Il (Dominio publico hidrdulico), Il (Conservacion del sendero de
pequeno recorrido) y IV ( Criterios de proyecto de urbanizacién) del citado estudio.
Asimismo el proyecto de urbanizacién deberd prever la restauracién ambiental y
paisqjistica del dmbito afectado por la actuacion urbanizadora vy la integracion
paisqjistica de las instalaciones industriales, por lo que deberd contar con el

correspondiente proyecto de restauracién paisajistica y ambiental. El proyecto de
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urbanizacién deberd contemplar la revegetacién de la escollera que canaliza la

regata, repobldndose mediante especies propias de bosque de ribera.

3.2.10 Cesiones

Serdn las senaladas en la documentacion gréfica de la ordenacién pormenorizada. En
cualquier deberd cederse obligatoria y gratuitamente a dominio puUblico, de acuerdo
a la legislacion urbanistica vigente, los terrenos destinados a viales, aceras,
aparcamientos anejos a red viaria, espacios libres y parcelas destinadas a dotaciones

pUblicas de la red de sistemas locales.
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4  ORDENACION PROPUESTA

El presente documento tiene el limitado alcance que se describe en los Antecedentes
de esta Memoria y en consecuencia no pretende provocar una nueva ordenacion
urbanistica del dmbito, limitdndose su contenido a reubicar el camino de acceso a
San Lorente, que se desplaza ligeramente al Este respecto del emplazamiento
recogido en la Modificacién anterior, y el traslado del espacio destinado al
aparcamiento en superficie antes situado en el limite Oeste del Area AG.l.Thacia un

lugar de mayor centralidad manteniéndose el nUmero de plazas.
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5 CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION VIGENTE

El escaso alcance de la presente modificacién implica que no se produzcan nuevas
circunstancias que afecten al cumplimiento de la normativa urbanistica y sectorial

vigente que no venga indicada en la Modificacion operada en el ano 2010.

Es por tal motivo que en este expediente se considera reproducido y consolidado lo

expuesto al efecto en la citada modificacién previa.

Asi mismo, en la medida en que no se procede ni al incremento de la superficie de
suelo del dmbito de Agote ni al de la edificabilidad urbanistica (industrial y residencial)
aprobada en la Modificaciéon de 2010, al presente expediente no le afecta la nueva

regulacion de los estdndares urbanisticos del Decreto 123/2012, de 3 de julio.

Por Ultimo, la escasa incidencia de la presente modificacidon en la ordenaciéon
establecida por el planeamiento vigente conlleva la innecesariedad de acordar la

suspension del otorgamiento de licencias a que se refiere el articulo 85 de la LS 2/2006.
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6 DETERMINACIONES DEL PROYECTO

6.1 AREA AG.lI- AGOTE

6.1.1 Descripcion

Se trata de un territorio desarrollado sin ningUn tipo de planeamiento, con usos

industriales; al Este de la C-6317, junto al caserio Agote Txiki. Tiene una superficie de

43.558m>.

6.1.2 Régimen Urbanistico General

6.1.2.1 Régimen Juridico de Desarrollo y Ejecucién

- Clasificaciéon del suelo SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

- Régimen de intervencion

AREA URBANA CON ORDENACION PORMENORIZADA -EJECUCION DIRECTA-.

6.1.2.2 Cdlificaciéon Global

- Zona AG.I.1. Industrial - Residenciall

SUPERFICIE 43.356m?

- Cauce puUblico

SUPERFICIE 203 m?

6.1.3 Ordenacién Pormenorizada

-Zona AG.I.1. Industrial

SUPERFICIE 30.745 m?

- Zona AG.I.1. Residencial SUPERFICIE 3.687 m?
- Cauce publico SUPERFICIE 203 m?
- Sistema viario publico SUPERFICIE 625 m?
- Sistema viario privado SUPERFICIE 4.726 m?
- Domino Publico Cultural (Chimeneaq) SUPERFICIE 7 m?
- Espacios libres SUPERFICIE 3.565 m?
- Condiciones particulares de edificacion y uso:
= Edificabilidad zonal
- Aprovechamiento de parcela privada industrial 30.745m?(p)
- Aprovechamiento de parcela privada residencial 3.687 m?(p)
- Ocupacién mdxima de edificacion en planta. 18.828 m?(p.e)
- Techo edificable 24.255 m?(1)
= Aprovechamiento zonall
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- Parcela privada industrial - residencial

0.79 m?(p)/m?

- Parcela edificable industrial - residencial

- Techo edificable industrial - residencial

0,43 m?(p.e)/m?

0,55 m2(t)/m?

= Perfil de edificacion autorizado

S+IP

= Alfura méxima

12m.

= Condiciones de uso: Industrial, exceptuado en su categoria 5 y usos auxiliares

del mismo.

- La edificabilidad y aprovechamiento senalados tendrdn el cardcter de mdximos,

excluidos los aprovechamientos edificatorios destinados a los usos dotacionales no

lucrativos.

- Coeficientes de ponderacion

= Industrial 1
= Comercial 1
= Residencial 1
- PARCELA DE EJECUCION DIRECTA P.I.1.
= Superficie 291 m?
= Condiciones particulares de edificacién / dominio y uso:
- Superficie edificable mdxima 582 m?(t)
- Ocupacion méxima en planta. 291 m?
- Perfil de edificacién mdximo autorizado PB+l
- Altura méxima de edificacion 12m

- Alineaciones

Segun ordenacién pormenorizada

= Fuera de ordenacion de la edificacion actual o edificio disconforme.

- PARCELA DE EJECUCION DIRECTA P.1.2.

= Superficie

1.935 m?
= Condiciones particulares de edificacién / dominio y uso.
- Superficie edificable mdxima 2.500 m?(t)
- Ocupacidén mdxima en planta 1.103 m?
- Perfil de edificacién mdximo autorizado PB+II

- Alineaciones

- Alfura méxima de edificacion

Segun ordenacién pormenorizada

12m

= Fuera de ordenacion de parte de la edificacién actual o parte de edificio

disconforme.
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°Estard gravada con servidumbre de paso a favor de la parcela de dominio

publico cultural, para la ejecucion de trabajos de mantenimiento y reparacion de la

chimenea.
- PARCELA DE EJECUCION DIRECTA P.1.3.
= Superficie 653 m?
= Condiciones particulares de edificacién / dominio y uso:
- Superficie edificable mdxima 1.180 m?(t)
- Ocupacion mdxima en planta 653 m?
- Perfil de edificacién mdximo autorizado PB+I
- Alineaciones Segun ordenacién pormenorizada
- Altura méxima de edificacion La actual
- PARCELA DE EJECUCION DIRECTA P.l.4.
= Superficie 8.136 m?
= Condiciones particulares de edificacién / dominio y uso:
- Superficie edificable mdaxima 8.500 m?(t)
- Ocupacidon mdxima en planta 7.200 m?
- Perfil de edificacién mdximo autorizado PB+I
- Alineaciones Segun ordenacién pormenorizada
- Alfura méxima de edificacion 12m

o La parcela parcialmente se encuentra incluida en el “Inventario de
Emplazamientos con Actividades Potencialmente Contaminantes del Suelo”.
- PARCELA DE EJECUCION DIRECTA P.I.5.

= Superficie 19.730 m?
= Condiciones particulares de edificacién / dominio y uso:
- Superficie edificable mdxima 10.500 m?(t)
- Ocupacién mdxima en planta 9.200 m?
- Perfil de edificacion mdximo autorizado PB+
- Alineaciones Segun ordenacion pormenorizada
- Altura méxima de edificacion 12m

= Fuera de ordenacion de parte de la edificacién actual o parte de edificio

disconforme.

- PARCELA DE EJECUCION DIRECTA P.R.1.
= Superficie 2.784 m?
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= Condiciones particulares de edificacién / dominio y uso:

- Superficie edificable mdxima 693 m2(t)
- Ocupacidon mdxima en planta 231 m?
- Perfil de edificacién mdximo autorizado PSS+PB++BC
- Alineaciones Segun ordenacién pormenorizada
- Altura méxima de edificacion La actual

= Se consolida la actual edificacién y usos.
- PARCELA DE EJECUCION DIRECTA P.R.2.

= Superficie 903 m?

= Condiciones particulares de edificacién / dominio y uso:
- Superficie edificable mdxima 300 m?2(t)
- Ocupacion mdxima en planta 150 m?
- Perfil de edificacién mdximo autorizado PSS+PB+I+BC
- Alineaciones Segun ordenacion pormenorizada
- Altura mdéxima de edificacion 6 maaleroy 9 macumbrera

- PARCELA P.V.
= Superficie 4.726 m?

6.1.4 Obijetivos Urbanisticos

Reajuste de la delimitacién del drea y reordenacion de los asentamientos industriales
existentes, regulando su accesibilidad, en coordinaciéon con el nuevo sector industrial
colindante, y mejora de los espacios destinados a maniobra y aparcamiento. Todo ello
fijando las rasantes y trazado de la estructura viaria, asi como de las parcelas
industriales, las condiciones de edificacion de las edificaciones industriales, y las
condiciones de dominio y uso del suelo, a efectos de posibilitar la ejecuciéon directa de
los aprovechamientos sin necesidad de redactar y aprobar ningin instrumento de

planeamiento de desarrollo.

6.1.5 Usos Previstos

Usos industriales hasta cuarta categoria, consoliddndose los actualmente existentes.

También se consolida el uso residencial y comercial-hostelero existente. Se posibilita el
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uso residencial en la parcela creada al efecto como sustitucion del actual caserio Agote
Txiki.

6.1.6 Intensidad de la Edificacion

Se consolida la edificacion existente, salvo la expresamente declarada fuera de
ordenaciéon. En caso de sustitucidon de edificaciones éstas deberdn ajustarse a las

alineaciones mdximas y condiciones de edificacién establecidas.

6.1.7 Condiciones y limites de parcelacion. Parcela Minima.

Las parcelas industriales definidas podrdn ser objeto de subdivision, siempre que se
respeten las condiciones de parcela minima establecidas en el presente documento.
A estos efectos se define como parcela minima, aquella que permita la implantacion
de una edificaciéon con una ocupacidon minima en planta de 250 m2 y disponga de un

frente a viario minimo de 10,00 m.

La divisidon de las parcelas industriales definidas en este documento se realizard, en
caso de considerarse necesario, a través de la figura del Plan Especial de Ordenacién
Urbana en el que deberdn definirse igualmente los accesos a cada una de las nuevas

parcelas resultantes de la division.

Cada una de las parcelas industriales constituird una “unidad o conjunto de
edificacién” a los efectos de su configuracién arquitectdnica, constructiva y funcional
bdsicas, debiendo por tanto la intervencién garantizar la coherencia del conjunto

resultante.

Se permite expresamente la unién de las parcelas P.I.1, P12 y P..3 a través de un

Estudio de Detalle.

6.1.8 Condiciones de Ejecucién y Gestidn

La presente norma particular contiene las condiciones de edificacién de las parcelas
industriales, con suficiente grado de precisidn, que permite la ejecucion directa de los
aprovechamientos previstos. No obstante, no podrdn otorgarse nuevas licencias de

obras de edificacién o de actividad, mientras no hayan sido aprobados definitivamente
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el Programa de Actuacion Urbanizadora, el Proyecto de Urbanizacién y el Proyecto de
Reparcelacion. Si se estima conveniente, y siempre de acuerdo a las finalidades que la
ley otorga a este instrumento, podrdn formularse Estudios de Detalle al objeto de

completar o adaptar las determinaciones de la norma particular.

Se establece como sistema de actuaciéon el de Concertacion.

La Parcela de Ejecucidon Directa P..4. se encuentra parcialmente incluida en el
“Inventario de Emplazamientos con Actividades Potencialmente Contaminantes del
Suelo” (20027-00004 / 20027-00007) de acuerdo al “Decreto 165/2008, de 30 de
septiembre, de inventario de suelos que soportan o han soportado actividades o

instalaciones potencialmente contaminantes del suelo™.

En caso de que se pretenda realizar cualquier actuacion sobre la parcela serd
preceptivo la obtencién del Certificado de Calidad del Suelo que regula la “Ley 1/2005,
de 4 de febrero, para la prevenciéon y correccidon de la contaminacién del suelo” y con
especial indicacién de aplicacién de los criterios determinados en el “Real Decreto
9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacidén de actividades
potencialmente contaminantes del suelo vy los criterios y estdndares para la declaracion

de suelos contaminados.

6.1.9 Urbanizaciéon

El Proyecto de Urbanizacién a redactar y tramitar contemplard la reurbanizacion de la
totalidad del Area objeto de cesién al dominio publico, atendiendo las obras necesarias
para la ejecucidn del saneamiento, drenaje, depuracidn de vertidos, vialidad y

aparcamientos, red de energia eléctrica y abastecimiento.

El proyecto de urbanizacién deberd contemplar asimismo la naturalizacion de la regata
Agote en aquellos framos en los que sea posible eliminando las coberturas existentes y
sustituyendo la canalizacién a base de hormigdn por técnicas de ingenieria mds
acordes con los criterios de la ingenieria naturalistica como las escolleras revegetadas

mediante estacas de sauce.
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El proyecto, una vez aprobado, deberd ejecutarse con anterioridad o simultdneamente

a la concesién de cualquier licencia de obra o actividad.

6.2 SECTOR AG.I.2-AGOTE I

6.2.1 Descripcion

Se trata de un territorio situado al oeste del drea industrial existente -drea AG.I.1.

Agote- que limita al este con la citada drea, al norte con suelo no urbanizable, al

oeste con la plataforma del anfiguo ferrocarril del Urola y al sur con la autopista A-8.

Tiene una superficie de 32.495 m2.

6.2.2 Régimen Urbanistico General

6.2.2.1 Régimen Juridico de Desarrollo y Ejecucién

- Clasificacion del suelo

SUELO URBANIZABLE

- Régimen de intervencién

SECTOR CON ORDENACION PORMENORIZADA ESTABLECIDA / EJECUCION DIRECTA

6.2.2.2 Cdlificacion Globadl

- Zona AG.1.2. Industrial 29.688 m?
- Cauce publico 517 m?
- Sistema viario — tramo acceso a AG.I.1.Agote- 2.290 m?
6.2.3 Calificacion Pormenorizada
- Parcelas Industriales 19.923 m?
- Cauce publico 517 m?
- Viario / Aparcamientos / Aceras entrada poligono 2.290 m?
- Viario / Aparcamientos / Aceras interior poligono 2415 m?
- Plazas de aparcamiento anejas a viario minimo-20%s/151- 30 ud
- Espacios libres 4.850 m?
- Espacios borde (reserva aplicacién PTS Ferroviario) 1.296 m?
- Dotaciones pUblicas de la red de sistemas locales 1.204 m?
Techo edificable minimo 475 m?

- Condiciones de edificacion y uso parcelas industriales:

- Techo edificable uso industrial 15.122 m?(t)
130003 DOCUMENTO A: MEMORIA 30

Modificacion Puntual de Elementos de Normas Subsidiarias de Planeamiento de Zestoa



imara

Atxubiaga Kalea, 4 - Aptdo. 153

B 20730 Azpeitia (Gipuzkoa)
I rn al-la Telf. / Fax 943811 112
imara@imara-ing.com

www.imara-ing.com

= Condiciones de uso: Industrial, exceptuado en su categoria 5 y usos auxiliares

del mismo.

- Parcelas industriales —PII.1,PI1.2,PI1.3- 19.923 m?
Parcela industrial Pll.1 3.215 m?
Techo edificable 3.128 m?
Ocupacion en planta Libre dentro de la envolvente méxima2.606 m?
Alineaciones mdaximas Ordenacion grafica
Rasantes Ordenacion grafica
Perfil mdximo S+PB+IPA
Altura méxima 12m
Plazas de aparcamiento en interior de parcela 25 Ud
Parcela industrial PII.2 16.358 m?
Techo edificable 11.574m?
Ocupacion en planta Libre dentro de la envolvente méxima9.645 m?
Alineaciones mdaximas Ordenacion grafica
Rasantes Ordenacion grafica
Perfil mdximo S+PB+IPA
Altura maxima 12m
Plazas de aparcamiento en interior de parcela 92Ud
Parcela industrial PI1.3 350 m?
Techo edificable 420 m?
Ocupacion en planta Libre dentro de la envolvente maxima350 m?
Alineaciones mdaximas Ordenacion grafica
Rasantes Ordenacion grafica
Perfil mdximo S+PB+IPA
Altura méxima 12m
Plazas de aparcamiento en interior de parcela 3 Ud

La ocupaciéon en planta de las edificaciones industriales en el interior de las parcelas
definidas serd libre dentro de la envolvente mdaxima establecida en la ordenacion
grafica. Esta envolvente se agjusta, en determinadas partes de su perimetro, a las lineas
de refiro de las edificaciones establecidas por la normativa sectorial —-PTS de la Red
Ferroviaria de la CAPV, PTS de Ordenacion de Mdrgenes de los rios y arroyos de la

CAPV, Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa-. En este senfido la
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envolvente mdxima tendrd el cardcter de alineacién mdxima, no pudiendo sobresalir
ningun elemento de edificacion. La planta bajo rasante —sétano- que posibilita el perfil
establecido se destinard al cumplimiento de la dotacion de plazas de aparcamiento o
infraestructuras de servicio al servicio de la actividad industrial que se desarrolle sobre
rasante. La documentacion grafica sefala las rasantes de urbanizacion bdsicas. El
preceptivo proyecto de urbanizacién podrd reagjustar las citadas rasantes en el
contexto de definicion y concrecidn de la pavimentacidén e instalacién de las

infraestructuras de servicio.

Tendrdn la consideracion de determinaciones vinculantes de ordenacién
pormenorizada las asi establecidas en la legislacion del suelo vigente, vy
especificamente, la disposicidon de las parcelas industriales y dotaciones publicas,
trazado viario, alineaciones y rasantes, perfil y altura de edificacién y dotacion de

aparcamientos.

Teniendo en cuenta la homogeneidad de usos y topologias edificatorias no se
establecen coeficientes de ponderacion. En cualquier caso podrd ser establecido por

el PAU o el instrumento de equidistribucion.

6.2.4 Obijetivos Urbanisticos

La habilitacion de un nuevo sector industrial contiguo al suelo urbano industrial

existente tiene como objetivos urbanisticos:

- Posibilitar la ampliacién y mejora de las instalaciones industriales de las
empresas existentes en Agofe, configurando dos nuevas parcelas industriales,
mediante una actuacion urbanizadora integrada paisajisticamente y respetuosa
medioambientalmente.

- Mejora de los accesos rodados a Agote, modificando el trazado del viario y
eliminando las curvas con escasa visibilidad.

- Eliminacién del paso a nivel sobre la plataforma del ferrocarril del Urola en

correspondencia con las previsiones de puesta en servicio del ferrocarril.
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6.2.5 Usos Previstos

Industrial, comercial y terciario al servicio del sector y dotaciones publicas de la red de
sistemas locales en cumplimiento de las reservas de usos reglamentarias que se derivan

de la ordenacién del sector. Los usos industriales serén de hasta cuarta categoria.

6.2.6 Edificacion

Las edificaciones se desarrollardn mediante proyectos técnicos especificos cuyo
contenido se ajustard, ademds de a lo dispuesto en la legislacién vigente en materia
de edificaciéon, a las determinaciones de la ordenacién pormenorizada contenida en
la presente norma particular. Se declaran fuera de ordenacidén toda edificacion,

construccion o instalacién incompatible con la ordenacién pormenorizada.

6.2.7 Planeamiento de Desarrollo

En principio no se prevé. Las determinaciones de la presente norma particular tienen el
suficiente grado de precisién para posibilitar la ejecucion directa de las edificaciones.
Para cualquier modificaciéon de la ordenacion pormenorizada deberd tramitarse vy
aprobarse un Plan Parcial. Podrdn redactarse Estudios de Detalle con el objetivo de
complementar la ordenacién pormenorizada y regular los accesos a las parcelas

industriales, ademds de las finalidades establecidas en la legislacién vigente.

6.2.8 Programa de Gestion

A efectos de la actuacién urbanizadora, en principio, el conjunto del dmbito debe
considerarse como una Unidad de Ejecucion. Tras la aprobacién definitiva de la
presente modificacién del planeamiento deberd tramitarse y aprobarse el Programa
de Actuaciéon Urbanizadora —PAU-, que ademds de la definicidn de las obras de
urbanizacion deberd concretar, entre otros aspectos, el sistema de actuaciéon y el
calendario de ejecucion de la obra. El PAU podrd considerar la conveniencia de
establecer unidades de ejecucién diferenciadas. Previo al otorgamiento de licencias
de edificacién deberd tramitarse y aprobarse el correspondiente Proyecto de

Reparcelacion.
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6.2.9 Urbanizaciéon

Se redactard un Unico Proyecto de Urbanizacidén para el conjunto del sector. El
proyecto, una vez aprobado, deberd ejecutarse con anterioridad o simultdneamente

a la concesion de cualquier licencia de obra o actividad.

El proyecto de urbanizacién deberd incorporar todas las medidas correctoras asi
como el programa de vigilancia ambiental definidos en el estudio de evaluacion
conjunta de impacto ambiental y las medidas recogidas en los anexos | (Controles
para la supervision), Il (Dominio publico hidrdulico), Il (Conservacion del sendero de
pequeno recorrido) y IV ( Criterios de proyecto de urbanizacién) del citado estudio.
Asimismo el proyecto de urbanizacidén deberd prever la restauracién ambiental y
paisqjistica del dmbito afectado por la actuaciéon urbanizadora vy la integracion
paisgjistica de las instalaciones industriales, por lo que deberd contar con el
correspondiente proyecto de restauracién paisajistica y ambiental. El proyecto de
urbanizacion deberd contemplar la revegetacion de la escollera que canaliza la

regata, repobldndose mediante especies propias de bosque de ribera.

6.2.10 Cesiones

Serdn las senaladas en la documentacion grafica de la ordenaciéon pormenorizada. En
cualquier deberd cederse obligatoria y gratuitamente a dominio puUblico, de acuerdo
a la legislacion urbanistica vigente, los terrenos destinados a viales, aceras,
aparcamientos anejos a red viaria, espacios libres y parcelas destinadas a dotaciones

publicas de la red de sistemas locales.
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7  ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

Las ligeras modificaciones de urbanizacién que se plantean a través de la presente
propuesta de modificacién puntual de normas subsidiarias, no afectan a los términos

econdmicos a los que fue formulada la modificacion.

Asi se realizan valoraciones econdmicas de las diferentes modificaciones propuestas:

1. La modificacién del vial de subida al Barrio de San Lorente supone un
sobrecoste respecto a la subida planteada inicialmente de 12.600,00 £.

2. Por el contrario se produce un ahorro econdmico como consecuencia de la
innecesariedad de acometer la urbanizacién publica vial principal de Agote
de 31.000,00 €.

3. Igualmente se genera un sobrecoste en la medida en que hay que ejecutar el
muro de contencidn y la ejecucidon de la urbanizaciéon para implantar los

nuevos aparcamiento de 21.500,00 €.

Como consecuencia de todo ello se genera un sobrecoste respecto a lo previsto de

aproximadamente de 39.900,00 €.

De todas formas dicho sobrecoste por la minima repercusién en los diferentes ratios e
indices de control econdmico, no pone en cuestion la viabilidad econdmica de las

obras de urbanizacion.
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8 COMPARACION PLANEAMIENTO VIGENTE — ORDENACION PROPUESTA

8.1 AREA AG.l.1- AGOTE

SUP. PLANEAMIENTO
VIGENTE (M2)

SUP.ORDENACION
PROPUESTA (M2)

SUPERFICIE SECTOR 44.271 43.558
SISTEMA VIARIO PUBLICO 6.401 625
SISTEMA VIARIO PRIVADO 0 4,726
CAUCE PUBLICO 203 203
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 3.912 3.565
DOMINIO PUBLICO CULTURAL 7 7
ZONA AG.l.1 INDUSTRIAL 30.061 30.745

PARCELA P.I.1 291 291
Techo edificable. 582 582
Ocupacion en planta. 291 291

PARCELA P..2 1.935 1.935
Techo edificable. 2.500 2.500
Ocupacion en planta. 1.103 1.103

PARCELA P.I.3 653 653
Techo edificable. 1.180 1.180
Ocupacion en planta. 653 653

PARCELA P.l.4 8.136 8.136
Techo edificable. 8.500 8.500
Ocupacion en planta. 7.200 7.200

PARCELA P.1.5 19.046 19.046
Techo edificable. 10.500 10.500
Ocupacion en planta. 9.200 9.200

ZONA AG.l.1 RESIDENCIAL 3.687 3.687

PARCELA P.R.1 2.784 2.784
Techo edificable. 693 693
Ocupacion en planta. 231 231

PARCELA P.R.2 903 903
Techo edificable. 300 300
Ocupacion en planta. 150 150
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8.2 SECTOR AG.1.2 - AGOTE Il

SUP. PLANEAMIENTO SUP. ORDENACION

VIGENTE (M2) PROPUESTA (M2)

SUPERFICIE SECTOR 31.782 32.495
SISTEMA VIARIO ENTRADA 2.290 2.290
SISTEMA VIARIO INTERIOR 2.107 2.415
CAUCE PUBLICO 517 517
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 4.345 4.850
ESPACIOS BORDE 1.296 1.296
DOTACIONES PUBLICAS 1.304 1.204
Techo edificable. 475 475

ZONA AG.I.2 INDUSTRIAL 19.923 19.923
PARCELA P.II.1 3.215 3.215

Techo edificable. 3.128 3.128
Ocupacion en planta. 2.606 2.606
PARCELA P.I.2 16.358 16.358

Techo edificable. 11.574 11.574
Ocupacion en planta. 9.645 9.645
PARCELA P.II.3 350 350

Techo edificable. 420 420
Ocupacion en planta. 350 350
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Fdo.: Josu Aranguren Etxeberria

Ingeniero Industrial

Zestoa, mayo 2014

Fdo.: Teodoro Cacho Etxeberria

Abogado
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Modificaciéon Puntual de Elementos de Normas Subsidiarias de Planeamiento de Zestoa





