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ESTUDIO DE DETALLE PARCELA "b.10.32.1" - AZPEITIA Mayo 202

0.-INTRODUCCION

0.1.-ANTECEDENTES

El plan General de Ordenacidn Urbana de Azpeitia, identifica la parcela objeto del presente
Estudio de detalle como parcela “b.10.32.1” y en su doc. B.2. Normas Urbanisticas particulares
remite a la parcela “b.10.32.1” a su ordenacién pormenorizada mediante un Estudio de Detalle.

0.2.-ENCARGO

Landeta Burdin Lanak Berria, S.L. y Fundacion Tecnalia Research & Innovation encarga el
presente documento que tiene por objeto la realizacién del estudio de detalle de la indicada parcela.

0.3.-EQUIPO REDACTOR

El presente documento ha sido redactado por:

D. CARLOS TEMPLADO VALLEJO
Ingeniero Industrial colegiado en el C.O.l.l. Gipuzkoa con n2 3.401.

D. FCO. JAVIER RUIZ IGLESIAS
Arquitecto colegiado en el COAVN con n2 650.722.

0.4.- PROCEDIMIENTO DE TRABAJO.

El presente documento se realiza atendiendo a la normativa vigente, en concreto y entre otras se
han aplicado las siguientes normativas:

SIGLAS DENOMINACION
TRLSRU Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el testo
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana. (Ley Estatal del Suelo).
LvSU Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo. (Ley Vasca del Suelo)
DEU Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos.
P.G.0.U. Azpeitia Plan general de ordenacién urbana de Azpeitia aprobado en 2013.
2013.

0.5.-ORGANIZACION DEL DOCUMENTO

El presente documento esta organizado en los siguientes apartados principales.
1.- MEMORIA

2.-PLANOS DE INFORMACION Y PLANOS DE ORDENACION
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1.-ANTECEDENTES i

1.1.-AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente estudio de detalle se cifie al &mbito identificado como b.10.32.1 del Plan General de
Ordenacién Urbana de Azpeitia.

Se adjuntan capturas de pantalla de Google Maps en donde se significa la relacién del ambito con el
municipio y con su entorno inmediato.
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Imagen 2.- Relacion del &mbito con su entorno inmediato.
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1.2.-SITUACION Y ORDENACION URBANISITCA VIGENTE. | ww"?/(

1.2.1.-ORDENACION ESTRUCTURAL

Segun art. 31 del DOC. B NN.UU. GENERALES del PGOU de Azpeitia:

Articulo 31.- El régimen de la calificacién global y su determinacién.

El régimen de calificacidn global del término municipal de Azpeitia es el definido, con esa
naturaleza, en este Plan General. En concreto, estd conformado por las previsiones
incluidas en:

* El conjunto de las previsiones contenidas en el Titulo Segundo de este documento.

* Los apartados 1y 2 del documento “A.2 Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos” de este Plan General.

*Los plano “I.1.1. Zonificacion Global (Término Municipal)”y “Il.1.2. Zonificacion Global
(Medio Urbano)” incluidos en el documento “4. Planos” de este Plan General.

Se sefiala que parece contener una errata, ya que el doc de Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos no es el A.2 sino el B.2.

ZONIFICACION GLOBAL
Segun se extrae del Plano I.1.1 el &mbito objeto de estudio se encuentra dentro del drea urbana municipal.

Imgen 3.-Extracto Plno 11.1.1. del PGOU.
En concreto y atendiendo al art 10. LvSU y conforme se indica en el PLANO I1.1.3 del PGOU se clasifica al
suelo como Urbano, perteneciendo al dmbito urbanistico “32 ANARDI.
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Imagen 2.- Relacién del ambito con su entorno inmediato.

En concreto segln consta en el plano 11.1.2. ZONIFICACION GLOBAL, del PGOU, tiene la calificacion de

Industrlal |dent|f|candolo zomo uso global ”B 10 ZONA INDUSTRIAL COMUN”

> Wy v v
Imagen 2.- ReIaC|on del amblto consu entorno |nmed|ato
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1.2.2.-ORDENACION PORMENORIZADA || ARG

Atendiendo a las indicaciones contenidas en el art. 33. del DOC. B NN.UU GENERALES del
PGOU de Azpeitia, la parcela se encuentra en la subzona pormenorizada “b” de variante tipoldgica
“b.10. Parcelas Industriales”.

Pormenorizadamente se encuentra en la parcela b.10.32.1 segun plano 11.2.1.2. de zonificacion

Imagen 2.- Relacion del ambito co

El ambito queda categorizado como “urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad
ponderada” segun plano 11.2.2. CATEGORIZACION Y SUBAMBITOS del PGOU.
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Imagen 2.- Relacién del &mbito con su entorno inmediato.

En cuanto a las alineaciones maximas, y condiciones de uso de parcela vienen indicadas en el plano 11.2.3.2.
CONDICIONES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO, ALINEACIONES Y RASANTES.
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Imagéﬁ.é:- Relacion del émbﬁ

0 con su entorno inmediato.

En cuanto a la gestion, el planeamiento plantea el ambito, como un @mbido de actuacién de dotacion, tal
como se deduce del PLANO I1.3.1. CONDICIONES DE DESARROLLO, GESTION URBANISTICA Y EJECUCION del

PGOU.
TV (¥ 1a)
ﬁ NGENZRIA 2

Pg.9 ] 29

Sl NA493992af - 6362- 4d7e- 810f - 08255b71f 142



Diligencia: El presente documento se refiere al Estidio de Detalle referido a la parcela b.10.32.1 del AU 32 «Anardi» del PGOU de Azpeitia
Aprobado inicialmente por la Junta de Gobierno Local con fecha 18/06/2024. La Secretaria del ayuntamiento.

|
1}
ESTUDIO DE DETALLE PARCELA "b.10.32.1" - AZPEITIA

1.3.-AFECCIONES

Se sefialan en este apartado las afecciones detectadas:

1.3.1.-SERVIDUMBRE DE ACUEDUCTO, ABASTECIMIENTO GENERAL DE AGUA
UROLA-KOSTA

Segun indicaciones de planeamiento la parcela se encuentra afectada por la servidumbre de
acueducto del abastecimiento general de agua Urola-Kosta y que regula el consorcio Gipuzkoako Urak.
Queda sefialado en azul celeste en la siguiente imagen extraida del plano de condiciones de edificacion,
dominio y uso del A.U. “32. ANARDI” del DOC. B.2. NN. UU. PARTICULARES:

Habiendo realizado la consulta al consorcio de aguas responsable Gipuzkoako Urak, se traslada el
cumplimiento de las indicaciones de la presente afeccion. Basicamente se trata de mantener una distancia

no edificada con respecto al eje del conducto de 3 m. a cada lado y que quede soterrado al menos 1 m. en su
generatriz superior.
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1.3.2.-INVENTARIO DE SUELOS CONTAMINANTES

7
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Se ha realizado consulta en el inventario de suelos contaminantes en Geoeuskadiy la parcela no se
encuentra inventariada. Se adjunta captura de pantalla de ubicacion de parcela en el inventario de suelos.
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2.-NECESIDAD Y JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETATTE™ |

2.1. NECESIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE

Conforme al apartado 1V.1.C. de la Norma Urbanistica Particular del Ambito Urbanistico “32. Anardi”
del DOC. B.2. NN. UU. PARTICULARES del PGOU:

.”En la parcela “b.10.32.1” se limita la ocupacion de la edificacion a las
alineaciones mdximas establecidas en el grdfico de esta Norma Particular,
fijgndose una ocupacion maxima por parte de la edificacion de 2.850 m2. Las
condiciones de perfil y altura serdn las establecidas con cardcter estructural.
Para la intervencion en esta parcela se procederd a la preceptiva formulacion de
un Estudio de Detalle, a los efectos de la precisa y definitiva determinacion de las
condiciones reguladoras de los pardmetros formales de la edificacion.”

Por otra parte y de acuerdo al articulo 73.2) de la Ley 2/2006 de 30 de Junio de Suelo y Urbanismo del
Pais Vasco, los estudios de detalle tienen por objeto completar o adaptar las determinaciones de la
ordenacién pormenorizada en cualquier clase de suelo. Sus determinaciones deben circunscribirse a:

a) El sefialamiento, la rectificacidn o la complementacion de las alineaciones y rasantes establecidas
por la ordenacion pormenorizada.

b) La ordenacion de los volimenes de acuerdo con las previsiones del planeamiento correspondiente.
Cuando asi sea necesario o conveniente por razén de la remodelacién tipoldgica o morfoldgica de los
voliumenes, esta ordenacion puede comprender la calificacidon de suelo para el establecimiento de nuevos
viales o de nuevas dotaciones publicas.

c) La regulacion de determinados aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de las obras de
urbanizacion, construcciones, edificaciones, instalaciones y demds obras y elementos urbanos
complementarios, definidos en la ordenacién pormenorizada.

Los estudios de detalle en ningln caso pueden infringir o desconocer las previsiones que para su
formulacion establezca el planeamiento correspondiente. Asi mismo, tampoco pueden alterar el destino del
suelo, incrementar la edificabilidad urbanistica ni suprimir o reducir viales o dotaciones publicas establecidas
en el planeamiento, sin perjuicio de lo dispuesto en la letra b) del apartado anterior.

En este caso, como ya se ha indicado en el apartado anterior, el Estudio de Detalle sirve de
herramienta para:

- Establecer las alineaciones de los caminos, parcelas y zonas verdes.

- Establecer las rasantes de los caminos, parcelas y zonas verdes.

- Establecer las alineaciones y alturas maximas de edificacion.

Todas estas circunstancias justifican la oportunidad y conveniencia de la redaccion del presente
documento.
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3.-DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE = ™

3.1.-DESCRIPCION, CARACTERISTICAS DE LA PARCELA.

La parcela objeto de actuacién queda identificada por el P.G.0.U. de Azpeitia como “b.10.32.1”. El
PGOU atribuye la condicion de suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad, califica la
parcela como Industrial y la identifica como la actuacion de dotacién “AD.32.1”.

En la actualidad la parcela fisicamente presenta un perimetro irregular. La parcela es adyacente a
nave del mismo propietario en su exposicion Oeste. Planimétricamente presenta una plataforma con notable
planeidadad en su tercio Oeste, siendo el resto ascendente de Este a Oeste con una pendiente variable entre
el 6yel 10%.

En su exposicidon Sur se encuentra delimitada por camino publico de hormigdn.

La parcela se encuentra casi sin vegetacion o con vegetacidon de escaso interés en sus dos tercios al
Oeste, situandose el arbolado de mayor porte en su tercio Este.

3.2.-DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

Se plantea la intervencién a dos niveles pero con una Unica rasante edificatoria. Su nivel inferior a
91,60 m.s.n.m. (cota de rasante edificatoria) dominara la mitad Oeste de la parcela y se situaran los tres
volumenes edificatorios respetando las alineaciones maximas indicadas en el P.G.0.U. El volumen situado
mas al Oeste se adosara a volumen existente en la actualidad. A continuacién se generara un pasillo a partir
del cual comienzan los dos siguientes volumenes edificatorios unidos entre si. Perimetralmente, los
volumenes edificatorios estan recorridos por vial de coexistencia para los vehiculos de carga y trabajadores.

En el nivel superior, a una cota media de 96,50 m.s.n.m. se sitla una plataforma para la dotacién de
aparcamientos relacionada con la actividad. Esta plataforma estd unida peatonalmente con las edificaciones
a cota de entreplanta 95,60 m.s.n.m., mediante una pasarela que salva los desniveles.

3.2.1.-OCUPACION DE SUELO

La ocupacion del suelo edificatoria la realizan la implantacién de la huella de tres volumenes en
planta dentro del perimetro contenido por las alineaciones maximas indicadas en el PGOU.

Resulta la siguiente ocupacién en planta:
OCUPACION EN PLANTA VOLUMEN 1: 18,00x50,00 = 900,00 m2.

OCUPACION EN PLANTAVOLUMEN 2:  26,50x45,00 = 1.192,50 m2.
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TOTAL SUPERFICIE DE SUELO OCUPADA: 2.692,50 m2. < 2.850 m2 indicados en el aparta( 3 DM ZKBRATZAS
de la Norma Urbanistica Particular del Ambito Urbanistico “32. Anardi” del DOC. B.2. NN. UU. PARFHEHTARES
del PGOU:

3.2.2.-ALINEACIONES

De edificacion:

Se respetan los limites perimetrales maximos establecidos por las alineaciones maximas enunciadas
en el Plan General de Ordenacién Urbana. Interiormente al poligono que forman las alineaciones maximas se
generan dos volumenes, uno de ellos situado al Oeste de la intervencién, de forma prismatica y que se adosa
a nave existente propiedad del promotor de la actuacién. Un segundo volumen, formado a su vez por dos
cuerpos prismaticos solapados se sitUa separandose una distancia de 3,50 m. del limite este del primer
volumen ordenado.

De urbanizacién:

La urbanizacion se resuelve mediante vialidades de coexistencia para trabajadores y zonas de carga y
parking.

En la exposicion Sur de la parcela, las zonas a urbanizar inmediatas a las edificaciones, se resuelveran
con pavimentacion para trafico rodado que garantizard el acceso rodado a las naves, por lo que la
pavimentacion presentard una continuidad con respecto a la existente.

Un vial recorre perimetralmente las edificaciones, a fin de que puntualmente puedan acceder
vehiculos a estas zonas en caso de necesidad. Este vial en su exposicién Norte, se aproxima a borde de
parcela salvando esta distancia con una zona vegetada de aproximadamente dos metros. Este alejamiento
genera un alejamiento del frente de fachada edificatorio, variable por la irregularidad del limite de parcela,
de entre 5y 6 metros.

En una plataforma de mayor cota se resuelven los aparcamientos, con acceso directo desde el vial
existente en su exposicion Sur. Con respecto a la exposicién Norte el vial se retira 3m. de limite de parcela.

De parcela:
Los limites de parcela fisica no sufren modificaciones con respecto a la existente.

3.2.3.-RASANTES

Se plantea como rasante edificatoria, la cota de solera de la nave existente adosada al ambito de
intervencion en su exposicion Oeste y propiedad del mismo promotor. Esta cota de rasante sera la misma las
edificaciones planteadas a partir de la que se mediran las alturas maximas.

Medida la rasante de solera de la indicada nave se establece la cota de 91,60 m.s.n.m. (metros sobre
el nivel del mar).

3.2.4.-ALTURAS MAXIMAS

Se plantean tres alturas maximas relacionadas directamente con la actividad a desarrollar.
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NAVE EXISTENTE

H15m

Parfil sdificatorio Taller P.8,
h. corinacion = 1500 m.

NUEVA NAVE
AD{AQENTE

H=15 m.

VOL 1.

o

Faril adificatorio Taller P.B
h, cosingcitn = 20,00 m

VoL 2.

Perfil edficatono Oficnas y labaraioras en antreplantas
Maximo P.B. + P1% ¢ P2*

NUEVA NAVE ZONA
OFICINAS Y LABORATORIO

H=13 m.

- B coeinacién = 1300 m.

g

NUEVA NAVE
ZONA TALLER
H=20 m.

Altura 15 m. Nave adyacente a la actual nave de LANDETA. Misma altura que la nave existente.

Dado que la actividad a desarrollar serd la misma que se viene desarrollando en la nave existente, y
tomara caracter de “ampliacién” de la actividad, se plantea mantener la altura que dispone en la actualidad,
gue se hace imprescindible para disponer y manipular materias con el puente grua de similares
caracteristicas al que ya tienen.

Volumétricamente quedara integrada con la nave que ya existe, no suponiendo un impacto visual

relevante.

Altura 20 m. Zona de taller en nueva nave. Altura condicionada por la actividad a desarrollar.

Por adaptacién a la altura de la nave existente y por necesidades de la futura actividad se establece
una altura maxima de 20 m. en las edificaciones planteadas. La altura planteada es consecuente con las

TV 00
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N
indicaciones del articulo 64.10 de las Normas Urbanisticas Generales del PGOU, que parcialment¢
continuacion: -

“Siempre que la implantacion de los correspondientes elementos de
instalaciones y los condicionantes propios de la actividad desarrollada o a
desarrollar lo requieran, la altura de la edificacion podrd ser superior a la
mencionada. En este caso se exigird que dichos elementos, salvo razones
técnicas fundamentadas que lo desaconsejen, se situen al nivel del terreno y
nunca enlas plantas altas de la edificacion, de forma que se aminore su impacto
visual.”

Se adjunta también a continuacion una seccién conceptual, expuesta con mayor
nivel de detalle en el plano 07, parte del presente documento.

: il =

En la imagen se aprecia como los elementos que formaran parte de la instalacion se sitlan a cota
de suelo. Pone de manifiesto la superposicién de elementos necesarios para el desarrollo de la actividad, la
altura precisa para su viabilidad funcional.

Volumétricamente se considera que quedara integrado en el conjunto edificatorio.

Altura 13 m. Zona de oficinas y laboratorio en nueva nave. Altura consecuente de la superposicién
de entreplantas de oficinas.

Tendra una distribucion interior maxima de 3 plantas, considerandose una altura libre entre
forjados de 3,60 m. para disponer de techo falso suficiente, suelo técnico para alojar instalaciones y una
altura libre entre techo falso y suelo de 2,90 -3,00 m. y planteandose una seccién maxima de tres alturas,
hasta alcanzar una altura de 13 m. La distribucién volumétrica se realizara en funcién de los
requerimientos de seguridad y ambientales del taller en el proyecto de ejecucion. Se cumpliran las
superficies de ocupacioén en planta y de edificabilidad definidas con la altura correspondiente a cada uno
de los usos, quedando integrado en el conjunto urbanistico y del entorno natural.
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3.2.5.-EDIFICABILIDADES

Se propone una edificabilidad fisica coincidente en este caso con la urbanistica de 4.000 m2(t),
acorde a las indicaciones del apartado IV.B de la Norma Urbanistica Particular del Ambito Urbanistico “32.
Anardi”, de los que:

2.692,50 m2(t)<2.850 m2(t) son en planta baja y el resto hasta los 4.000 m2(t) seran destinados a
entreplantas ubicadas dentro de los volumenes edificatorios planteados.

3.2.6.-INTERVENCION DE BOMBERQOS

Al no disponer de una altura de evacuacion mayor de 9 m. no se debera disponer de espacio de
maniobra para los bomberos.

En cuanto a la proximidad con zona forestal, es el propio aparcamiento el que garantiza la
separacién de 25 m. y que actuara como camino perimetral segun indicaciones del apartado 1.2.6. DB-SI.

3.2.7.-ACCESIBILIDAD

La intervencidn propuesta en el interior de la parcela cumple con los pardmetros de accesibilidad
exigidos el el DECRETO 68/2000.

En concreto referente a las condiciones técnicas sobre accesibilidad en el entorno urbano, se cumple
las indicaciones para el transito mixto vehiculos-peatones tanto en las anchuras como alturas libres, y
pendientes longitudinales y transversales del articulo 3 del indicado DECRETO.

Los pavimentos seran antideslizantes.

Se disponen 3 plazas de aparcamiento para vehiculos que transporten personas con movilidad
reducida, al disponerse de un total de 56 plazas, se cumple sobradamente el ratio de 1 plaza por cada 40.
Ademas y dado que hay dos niveles de plataformas rodadas, se plantea una de las plazas en la plataforma
inferior y dos de ellas en la superior.

3.3.-JUSTIFICACION DE LOS LIMITES LEGALES

La ordenacion pormenorizada en este estudio de detalle mantiene la edificabilidad urbanistica, no
suprime ni reduce viales ni dotaciones publicas establecidas en el PGOU, Unicamente establece alineaciones
y rasantes de las edificaciones y establece las lineas maximas de edificacién para las parcelas.

3.3.1.-REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION, USO Y DOMINIO DE LA PARCELA.

# CTV. _ (1)
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En este apartado se atenderd a las indicaciones del art. 37 del DOC. B NN.UU. GENER/
de Azpeitia: —

Articulo 37.- Régimen general de edificacidn, uso, y dominio de las parcelas “b.10 Industrial”.

Régimen de edificacién:

-La parcela minima es mayor de los 200 m2(t) sefialados en este apartado del PGOU.

-La parcela dispone de acceso rodado directo desde la via publica perimetral o desde espacio no
edificado privado.

-Las condicones de implantacion de la edificacion en la parcdela, como las de ocupacién o retiro se
cifien a las inidicadas en el PGOU.

Régimen de uso:

-Su uso caracteristico sera industrial.

-Como compatible se establece el uso de oficinas relacionado con la propia actividad, y el de
aparcamiento en superficie.

-No se plantea ningun uso prohibido.

Régimen juridico:
-La totalidad de la titularidad y usos parcela ordenada sera privada.

3.3.2.-REGIMEN DE SISTEMATIZACION Y DETERMINACION DE LA EDIFICABILIDAD.

Para la sistematizacién y determinacion de la edificabilidad se ha atendido y se deberd atender a las
indicaciones contenidas en los art. 48 y 49 del DOC. B NN.UU. GENERALES del PGOU de Azpeitia, asi como a
las inidlcaciones y definiciones de la LvSU.

No se plantea edificabilidad bajo rasante.

La edificabilidad en este caso fisica coincide con la urbanistica.

3.4.-DEBERES Y OBLIGACIONES

Sin ser atribucion especifica del Estudio de Detalle, pero siendo determinaciones que afectan de
forma determinante al desarrollo de la parcela, se explica a continuacion la propuesta de criterios de partida
que ha adoptado el presente estudio de detalle para dar cumplimiento a los deberes y obligaciones de la
parcela con respecto a la normativa vigente y que afectan determinantemente a las decisiones formales
adoptadas.

3.4.1.-DEBERES SEGUN LvSU

Segun la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo. (Ley Vasca del Suelo, LvSU), los deberes en suelo
urbano no consolidado seran:
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Articulo 25. Contenido urbanistico de la propiedad del suelo. Deberes en suelo urbanizable y | IDAZ KAR!?';&. 5
urbano no consolidado. :

1. En suelo clasificado como urbanizable y urbano no consolidado, ademds de los deberes generales se
establecen los siguientes:

b) Desde que cuente con programa de actuacion urbanizadora aprobado y en vigor:

1) Participar en la reparcelacion que se lleve a cabo para la equitativa distribucion de beneficios y
cargas resultantes de la ejecucion del programa de actuacion urbanizadora, salvo que se lleve a cabo en
régimen publico de ejecucion por el sistema de expropiacion o se haya renunciado a participar en dicha
ejecucion.

2) Levantar las siguientes cargas a efectos de la participacion a que se refiere el apartado anterior:
a) Cesion gratuita al ayuntamiento de todo el suelo y los derechos destinados a viales, parques y jardines
publicos, zonas publicas deportivas, de recreo y de expansion, instalaciones publicas culturales y docentes,
dotacion residencial protegida, en su caso, y de los precisos para la instalacion de las demds dotaciones y los
servicios publicos previstos por el planeamiento, asi como de todo el suelo preciso para la ejecucion de los
elementos de la red de sistemas generales adscritos a la actuacion a efectos de su obtencion o ejecucion.

b) Cesidn gratuita al ayuntamiento del suelo o, en su caso, la cantidad econdmica correspondiente
a la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica, segtn lo dispuesto
en el articulo 27.

c) Costeamiento de todas las cargas de urbanizacion y, en su caso, ejecucion en plazo de las obras
de urbanizacién del dmbito de actuacion, de las infraestructuras y servicios interiores y de conexion y
refuerzo, y ampliacion de las existentes que, aun siendo exteriores, se adscriban a dicha actuacion por
resultar necesarias para la misma, y ello aunque tengan el cardcter de sistema general por servir a dmbitos
mds amplios que el de aquélla.

3) Edificar en los solares resultantes en las condiciones sustantivas y temporales fijadas por la
ordenacion urbanistica aplicable.

2. En suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada sobre la
preexistente, ademds de los deberes generales y los establecidos en el apartado 1.b.2 de este articulo, la del
levantamiento de la carga dotacional correspondiente o, cuando no resulte posible, la indemnizacion
econdémica sustitutoria de valor equivalente con destino a la obtencion de suelos dotacionales, todo ello en
los términos que reglamentariamente se determine. La cesion dotacional serd la correspondiente al
incremento de edificabilidad urbanistica atribuida en los términos establecidos en el articulo 79.1 de esta ley.

3.4.1.1.- OBLIGACION DE CESION DEL 15% DE EDIFICABILIDAD.

Entre otros el art. 27 de la indicada LvSU, el que tiene como funcién principal regular
este apartado:

Articulo 27. Participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.

1. Para materializar la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica de
los entes publicos, los propietarios de suelo urbano no consolidado y de suelo urbanizable tienen la
obligacion de ceder gratuitamente al ayuntamiento el suelo correspondiente al 15 % de la edificabilidad
ponderada, libre de cargas de urbanizacion, del dmbito de ejecucion. En actuaciones integradas, el dmbito
de ejecucion es la unidad de ejecucion.

2. En suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad ponderada, los propietarios tienen la
obligacion de ceder gratuitamente al ayuntamiento, libre de cargas de urbanizacion, el suelo
correspondiente al 15 % de dicho incremento sobre la edificabilidad urbanistica ponderada atribuida por la
ordenacion urbanistica anterior, salvo que hubiesen vencido los plazos de ejecucion establecidos en ella o, en
su defecto, en el articulo 189 de esta ley, en cuyo caso se tendrd en cuenta la edificabilidad materializada. 3.
La cesion regulada en este articulo se habrd de materializar en parcela o parcelas edificables, que habrdn de
quedar en todo caso adscritas al patrimonio municipal de suelo. 4. No obstante lo dispuesto en el pdrrafo
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anterior, cuando la reparcelacion en el dmbito correspondiente no dé lugar a derecho al pleno dominio por lo|  |DAZKARITZA

Administracion local de al menos un solar o parcela edificable, parte o toda la cesion de edificabilidad ————
urbanistica prevista en este articulo podra sustituirse por el abono en metdlico de su valor, importe que er
todo caso quedard adscrito al patrimonio publico de suelo, o por las viviendas correspondientes a su valor.

Atendiendo al articulo 25.1.b se plantea la cesion correspondiente a la participacion de la
comunidad en las plusvalias genaradas por la accién urbanistica segun lo dispuesto en el
articulo 27 LvSU mediante la cantidad econdmica sustitutoria correspondiente.

A modo informativo se aporta a continuacion un cdlculo econdmico de lo que podria suponer la
cantidad econdmica sustitutoria correspondiente:

Atendiendo al Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, el objeto de la
valoracién estd regulado por el articulo 34.1.a) del TRLSRU, texto de cardacter basico en valoraciones:

Articulo 34. Ambito del régimen de valoraciones.

1. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos
constituidos sobre o en relacidn con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan por objeto:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la
ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las que la valoracion determine el contenido
patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre
todos los sujetos afectados.

El art. 37.1.b. remite al uso del método residual estatico para realizar una valoracién en suelo
urbanizado no edificado:

Articulo 37. Valoracion en el suelo urbanizado.

1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no estd edificado, o en que la edificacion existente o
en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica:

a ..

b) Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segun el uso correspondiente,
determinado por el método residual estdtico.

Existiendo un Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo aprobado por el Real Decreto
1.492/2011

en el que en su art.1 se menciona gque su objeto es el desarrollo de las valoraciones del
TRLSRU, cualquier célculo a los efectos referidos de valor de repercusion del suelo, debe de
someterse necesariamente a las férmulas e indicaciones recogidas en el.

Segun articulo 22. Del Rval:

VRS = 2% v
K

Donde:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
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Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto inmobiliaric
calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por metro
edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion y

promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocidn inmobiliaria necesaria
la materializacion de la edificabilidad.

para

Se trata por tanto de obtener el valor de venta Vv, el valor de construccion Vg, y aplicar una K en funcion

del elemento a valorar.

3.4.1.1.1.-OBTENCION DEL VALOR DE VENTA:

Para realizar la valoracién del Valor de Venta de un hipotético inmueble en el dmbito a valorar, se

adoptan los criterios de homogenizacién indicados en el art 24 Rval.

Como criterio matematico para operar la homogeneizacién se adopta un multiplicador, asi cuando el

elemento a valorar es mejor que el comparable, subird de 1, siendo por tanto incrementado en tanto por
uno tanto como suba de uno. Si disminuye de 1 quiere decir que el elemento a valorar esta en peor situacion
gue el comparable y por tanto sera penalizado. Asi por ejemplo un elemento mejorado en 1,06, quiere decir

que su valor homogeneizado (asimilable al elemento principal de estudio) se incrementa un 6%, mientras

que un elemento que tuviera 0,96 es penalizado en 1-0,96=0,04 o lo que es lo mismo un 4%.

Resulta finalmente un multiplicador de homogeneizacién, que representa el porcentaje total a

incrementar o reducir el valor del comparable.

3.4.1.1.1.1- DATOS OBTENIDOS PARA LOS COMPARABLES:

Todos los comparables han sido ofertas de transacciones extraidos de la web de reconocido prestigio

inmobiliario www.idealista.com.

Todos son de la misma localidad y el mismo entorno o entornos proximos.
También han sido obtenidos en la misma fecha, y son de la misma tipologia.

El precio adoptado para la valoracidn es el del precio ofertado al que se le descuenta un 5% en

concepto de inmobiliaria y negociacion.

estado de conservacion... para lo que se emplea el sistema de homogeneizacién ya indicado.

3.4.1.1.1.2.- MULTIPLICADOR, EQUIVALENCIA SUPERFICIAL Y EQUIVALENCIA PORCENTUAL:

dispondremos de seis valores homogeneizados. El valor final homogeneizado, sera la media de los
valores obtenidos, y aportard un valor/m2 que multiplicdndolo por la superficie dard el valor total.
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El resto de criterios son ligeramente variables en cada uno de ellos, ubicacién exacta, superficie,

Finalmente se obtiene un multiplicador en tanto por uno, que operandolo por el valor referencia
homogeneizado. Al emplearse seis testigos comparables, conforme a las indicaciones del art.24 Rval,

seis
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Se adjunta a continuacién las tablas de homogeneizacién de los testigos comparables

DATOS|Testigo 1 Testigo 2
https://www.idealista.com/inmueble/ | https://www.idealista.com/inmueble/
Fuente 100737072/ 96803151/
Localidad AZPEITIA AZPEITIA
Direccion ANARDI INDUSTRIALDEA ARRETXE 12
Fecha datos 04/03/2024 04/03/2024
Sup. Cons. 1.952,00 1.572,00
Sup. Util. 1.924,00 1.395,00
Altura 5,80 8-10m
Aseos Si Si
Muelle de carga Si No
Conservacion (sobre 10) 7,50 6,50
Precio ofertado(€) 800.000,00 468.000,00
Precio adoptado 760.000,00 444.600,00
Valor €/m2. const. 389,34 282,82
HOMOGENEIZACION (Segtin RVal)
Localizacién 1,00 1,00
Orientacion 1,00 1,00
Configuracion geométrica parcela 1,00 1,00
Anexos 1,05 1,10
Superficie 0,85 0,84
Estado de conservacion 1,20 1,20
Calidad de la edificacion 1,20 1,20
Coef. Homogeneizacion 1,30 1,34
Valor homogeneizado (Vh) 506,15 378,98
DATOS|Testigo 3 Testigo 4
https://www.idealista.com/inmueble/ | https://www.idealista.com/inmueble/
Fuente 94353523/ 101913537/
Localidad AZPEITIA AZPEITIA
Direccion Badiolegitxo Eremua, 4 Garmendipe, 9
Fecha datos 04/03/2024 04/03/2024
Sup. Cons. 528,00 1.486,00
Sup. Util. 516,00 1.380,00
Altura 10,00 10,00
Aseos Si Si
Muelle de carga No No
Conservacion (sobre 10) 8,50 7,50
Precio ofertado(€) 480.000,00 800.000,00
Precio adoptado 456.000,00 760.000,00
Valor €/m2. const. 863,64 511,44
HOMOGENEIZACION (Segtin RVal)
Localizacion 1,00 1,00
Orientacion 1,00 1,00
Configuracion geométrica parcela 1,00 1,00
Anexos 1,05 1,10
Superficie 0,75 0,84
Estado de conservacion 1,20 1,20
Calidad de la edificacion 1,20 1,20
Coef. Homogeneizacion 1,20 1,34
Valor homogeneizado (Vh) 1.036,36 685,33
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DATOS |Testigo 5 Testigo 6
https://www.idealista.com/inmueble/| https://www.idealista.com/inmueble/
Fuente 791062/ 102475930/
Localidad AZPEITIA AZPEITIA
Direccion LANDETA ETORBIDEA, 38 S/R
Fecha datos 04/03/2024 04/03/2024
Sup. Cons. 610,00 685,00
Sup. Util. 589,00 640,00
Altura 6,00 4,00
Aseos Si Si
Muelle de carga No No
Precio ofertado(€) 179.000,00 413.175,00
Precio adoptado 170.050,00 392.516,25
Valor €/m2. const. 278,77 573,02
HOMOGENEIZACION (Segtin RVal)
Localizacion 1,00 1,00
Orientacion 1,00 1,00
Configuracidn geométrica parcela 1,00 1,00
Anexos 1,00 1,00
Superficie 0,75 0,86
Estado de conservacion 1,20 1,20
Calidad de la edificacién 1,20 1,20
Coef. Homogeneizacion 1,15 1,26
Valor homogeneizado (Vh) 320,59 722,00
TOTAL VALOR HOMOGENEIZADO
VV-ViV:Nh 1+Vh2+Vh3+Vh4+Vh5+Vh 6)=/6 €/m2(t) 608 24
]

3.4.1.1.2.-OBTENCION DEL VALOR DE CONSTRUCCION:

Se aplica un precio de ejecucién material segiin mercado, al que se le suman los gastos

generales y beneficio industrial de la contrata.

Al valor obtenido se le suman gastos inherentes a la construccién, que basicamente se

trata de:

-Trabajos complementarios y urbanizacién interior propia de la edificacion.
-Costes de ingenieria y arquitectura.
-Notaria, registro y actos juridicos documentados.

-Impuesto de construcciones, instalaciones y obras.

Se obtiene un valor de construccién total, que dividido entre los m2(t) totales de la
intervencion, se obtiene un Vc de repercusién para cada m2(t).

Se adjunta a continuacién la justificacion de calculo de este apartado:
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ESTUDIO DE DETALLE PARCELA "b.10.32.1" - AZPEITIA Mayo 202

OBTENCION VALOR DE CONSTRUCCION-VC (ve=vc1+Vc2+Ve3+vea) —

COSTES DE EJECUCION DE OBRA (vcl)

EDIFICACION
Valor de construccion estimado:
Precio unit. Sup. m2(t). Importe
Ejecucion material 4.000,00 1.080.000,00
20% G.G.y B.l. 54,00 4.000,00  216.000,00
TOTAL EJECUCION CONTRATA 324,00 4.000,00  1.296.000,00
TOTAL COSTE EDIFICACION (Vcl.a) 1.296.000,00

TRABAJOS COMPLEMENTARIOS Y URBANIZACION INTERIOR PROPIA DE LA EDIFICACION
Estimacién de costes segun precio de mercado.

Uds. Precio unit Importe.
ml. Vallado perimetral 200,00 75,00 15.000,00
Zapata 60x40, muro hormigén armado encofrado dos
caras 1,20 m. Malla hercules 0,80 m.
m2. Asfalto y pavimento aparcamiento e isla 800,00 45,00 36.000,00
lluminacién exterior 1,00 8.000,00 8.000,00
Puerta de acceso 1,00 4.500,00 4.500,00
Ejecucion material 63.500,00
20% G.G.y B.I. 12.700,00
TOTAL EJECUCION CONTRATA 76.200,00
TOTAL COSTE URBANIZACION INTERIOR COMPLEMENTARIA (Vcl.b) 76.200,00
TOTAL COSTES EJECUCION DE OBRA (Vc1=Vcl.a+Vcl.b) 1.372.200,00

INGENIERIA Y ARQUITECTURA (Vc2)

COSTES DE ARQUITECTURA

Redaccién de proyecto y direccion obra 10% sobre PEM 114.350,00
Coordinacién de seguridad y salud 1,5% sobre PEM 17.152,50
TOTAL COSTES ARQUITECTURA 131.502,50

COSTES DE INGENIERIA

Estudio geotécnico 8.000,00

Verificacion informe final Gestién residuos 2.000,00

TOTAL COSTES INGENIERIA 10.000,00

TOTAL COSTES DE INGENIERIA (Vc2) 141.502,50

NOTARIA, REGISTRO Y ACTOS JURIDICOS DOCUMENTADOS
(1,5% SOBRE PRECIO ESTIMADO DE VENTA) (Vc3) 3.649,41

IMPUESTO CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS
(5% SOBRE EL PEM) (Vc4) 57.175,00

TOTAL VALOR CONSTRUCCION Vc
(Ve=Ve1+Ve2+Ve3+Ved) 1.574.526,91

Vc REPERCUSION €/m2(t) = Vc/4.000m2(t) 393,63

CTV. 3]
ING=NIZRIA €51

CONSULTO
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3.4.1.1.3.-OBTENCION DEL VALOR K: =
Conforme al articulo 22.2 a) del Rval se emplea un coeficiente de 1,20.

3.4.1.1.4.- OBTENCION DE VRS:
Atendiendo a la expresién indicada antes donde:

|4
VRS = = -vc

K

y siendo los valores obtenidos por m2(t):

| Vv 608,24/

| K 1,20

| VV/K 506,86

| Ve 393,63

Resulta un valor final de:

VRS 113,23

3.4.1.1.5.-RESULTADO FINAL DE LA VALORACION:
Teniendo en cuenta la edificabilida urbanistica de 4.000 m2(t), y la participacion a ceder

del 15%, resulta una superficie de cesion de 600 m2(t).
Multiplicando esta superficie por el Valor de Repercusion de Suelo (VRS) obtenido:

113,23 X 600 = 67.938,66

3.4.1.2.- OTRAS OBLIGACIONES

De acuerdo al articulo 25.2 de la LvSU, y existiendo el Decreto 123/2012, de 3 de julio, de
estandares urbanisticos (DEU), que regula las indicaciones del articulo 79.1 de la LvSU, se
atendera a este DEU para la cesién dotacional, en concreto:

Articulo 6.— Estdndares minimos para reserva de terrenos destinado a dotaciones y equipamientos
de la red de sistemas locales en suelo urbano no consolidado de actuaciones integradas y de dotacion por
incremento de edificabilidad.
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2.—En el suelo urbano no consolidado, en las dos categorias previstas en el apartado anterior, e —
las que el uso predominante sea distinto del residencial, el planeamiento urbanistico establecerd, como
minimo, los siguientes estdndares:
a) Una reserva de suelo para zonas verdes y espacios libres equivalente al 6% de la superficie total
del drea o actuacion de dotacion pudiendo destinarse la mitad de ella a aparcamientos publicos.
b) Cuando el uso predominante sea el terciario, se reservardn, como minimo, 0,35 plazas de
aparcamiento por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre rasante destinada a usos distintos
de los de las dotaciones publicas, en parcelas de titularidad privada.
c¢) Para vegetacion, habrd de preverse la plantacion o conservacion de un drbol y por cada
incremento de 100 metros cuadrados de construccion.

Cumplimiento art.6.2.a) D.E.U.

Superficie total del drea: 7.784 m2.

6% sobre la totalidad del drea =7.784x0,06=467,04 m2. Se estima reservada una superficie de 1.965
m2. para zonas verdes y espacios libres, que cumple sobradamente la condicién marcada por este apartado.

Cumplimiento art.6.2.b)

Superficie de techo sobre rasante 4.000 m2(t).

4.000/25x0,35=56 Plazas de aparcamiento que quedan convenientemente identificadas en los
planos de Ordenacion.

Cumplimiento art.6.3.c)

Incremento superficial de construccion 4.000 m2(t).

4.000/100=40 arboles a plantar.

Se propone realizar la plantacion completando de forma ordenada las zonas que ya disponen de
arbolado en la actualidad hasta llegar al parking.

También se realizaran plantaciones en el perimetro de parcela y zonas de parking que se planteen
vegetadas sin construccién ni vial.

3.4.2.-OBLIGACIONES INDICADAS POR EL PLANEAMIENTO

Se identifica como obligacién ademas de las indicadas en el anterior apartado, la realizacion de cinco
plazas de aparcamiento de uso publico segun indicaciones del plano de condiciones de edificacion, dominioy
uso del A.U. “32. ANARDI” del DOC. B.2. NN. UU. PARTICULARES:

Sl NA493992af - 6362- 4d7e- 810f - 08255b71f 142

TV (¥ &)

Pg. 27| 29



Diligencia: El presente documento se refiere al Estidio de Detalle referido a la parcela b.10.32.1 del AU 32 «Anardi» del PGOU de Azpeitia
Aprobado inicialmente por la Junta de Gobierno Local con fecha 18/06/2024. La Secretaria del ayuntamiento.

ESTUDIO DE DETALLE PARCELA "b.10.32.1" - AZPEITIA Mayo 202%

Azpe itiko Udal

e

F—?
|

————

IDAZKARI 2 b

Dado que uno de los objetivos que se pretende en la ordenacién del presente Estudio de Detalle es
plantear un acceso directo a las naves, se propone desplazar estas plazas de aparcamiento liberando los

frentes de fachada que se encuentran a nivel de rasante, segln se indicada a continuacion:

’ .
simasnanseneue smannene

Pertl

F Oficnas y
Maximo PB. 4 P1* ¢ P2 - & coeinacién = 1300 m.

Pl soificatorio Taller P8,
hoorinacion = 1500 m.

nom

-

Farit adificatora Tallar P.B.
h. coxingcitn = 20,00 m.
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4.- JUSTIFICACION AMBIENTAL a2 _

De acuerdo con lo establecido en el articulo 6.2 del Decreto Autondmico 46/2020, de 24 de marzo,
de regulacién de los procedimientos de aprobacion de los planes de ordenacién del territorio y de los
instrumentos de ordenacion urbanistica, los Estudios de Detalle no se hallan sometidos al procedimiento de
evaluacién ambiental estratégica. En todo caso, y como se ha expuesto en los apartados precedentes, el
Estudio de Detalle no supone la reclasificacion ni la recalificacién del suelo en el ambito de la actuacién. Por
tanto, no se establecen nuevos usos pormenorizados de suelo en relacion con lo establecido en el R.D.
1367/2007, por lo como consecuencia de lo establecido en el presente documento no se generan efectos
negativos sobre el Medio Ambiente.

En Irdn, a Mayo de 2.024.

FDO: Carlos Templado Vallejo FDO: Fco. Javier Ruiz Iglesias
INGENIERO INDUSTRIAL. ARQUITECTO - APAREJADOR
Colegiado 3.401 E. U. en derecho ubanistico
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DOCUMENTO 2.- PLANOS i

01 - INFORMACION 1 -SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

02 — INFORMACION 2 — EXTRACTO NN.UU.PP. AMBITO ACTUACION — PARCELA b.10.32.1
03 — INFORMACION 3 — CARTOGRAFIA, LIMITES URBANOS Y SUPERPOSICION PROPUESTA
04 — ORDENACION 1 — USOS, DOMINIOS Y ALINEACIONES. ORDENACION PROPUESTA.
05 - ORDENACION 2 — IMPLANTACION EN LA PARCELA.

06 - ORDENACION 3 — IMPLANTACION DE USOS PROPUESTOS.

07 - ORDENACION 4 — IMPLANTACION SECCIONES FUNCIONALES.

08 - ORDENACION 5 — SECCIONES CONCEPTUALES.

En Irdn, a Mayo de 2.024.

FDO: Carlos Templado Vallejo FDO: Fco. Javier Ruiz Iglesias
INGENIERO INDUSTRIAL. ARQUITECTO - APAREJADOR
Colegiado 3.401 E. U. en derecho urbanistico
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Perfil edificatorio Taller P.B.
h. corinacion = 15,00 m.

Maximo P.B. + P12 + P22

Perfil edificatorio Taller P.B.
h. corinacion = 20,00 m.

Perfil edificatorio Oficinas y labora

torios en entreplantas
h. ¢orinacién = 13,00 m.

- TOTAL SUPERFICIE PARCELA 7.784,00 m2.

Ocupacion en planta edificios 2.692,50 m2

Ocupacion parking 1.520,50 m2.
Ocupacion zona transito coexistencia 1.510,25 m2.
Ocupacion zona de dominio privado uso publico 195,00 m2.

Ocupacion espacios libres 1.865,75 m2.
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