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MEMORIA

1. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.1. ANTECEDENTES Y OBJETO DE LA MODIFICACION DEL PRESENTE PROGRAMA

1.1.1. Antecedentes

Con fecha 30 de junio de 1992 fueron aprobadas definitivamente por el Ayuntamiento las Normas

Subsidiarias de Planeamiento de Azpeitia.

En dichas Normas se definian tres tipologias de asentamiento de caracter industrial predominante,
segun los cuales las “Zonas de Pequena Industria en Manzanas” (B-1) eran zonas ya ocupadas o
gue se destinaban a nueva ocupacién para pabellones industriales para varias empresas
industriales, de tamafios pequefio o medio. El tipo B-l.b autorizaba, ademas, la consolidacion de

viviendas existentes, sin autorizar la implantacién de nuevas viviendas.

Existian en Azpeitia en ese momento siete areas urbanisticas del tipo B-1.b, que se encontraban
practicamente colmatadas. La falta de este tipo de terreno llevo a la Corporacién Municipal a la

basqueda de nuevos terrenos idéneos para su recalificacién para este tipo de industrias.

En este sentido, el Plan territorial del Area Funcional de Urola — Kosta (Azpeitia — Zarautz),
aprobado definitivamente, contemplaba el crecimiento del desarrollo industrial de Azpeitia sobre el

corredor Azpeitia — Urrestilla.

El Ayuntamiento de Azpeitia, en octubre de 2004, realiz6 un Estudio de Viabilidad de los terrenos

situados junto al caserio de “Larrin”.

Tras un convenio de colaboracion entre el Ayuntamiento de Azpeitia y SPRILUR, S.A., suscrito con
fecha 8 de abril de 2005, éste Ultimo promovid el desarrollo urbanistico de dichos terrenos para su
recalificacién en “Zona de Pequefia industria en Manzanas” tipo B-l.b, redactando para ello el
Documento de Modificacion de NN.SS. de Planeamiento de Azpeitia relativa al Area A.l.U. 89

“Larrin”.
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La aprobacion provisional de dicho documento de Modificacion de NN.SS. por parte del
Ayuntamiento de Azpeitia se realiz6 en noviembre de 2005. Dicho expediente fue trasladado a la
Diputaciéon Foral de Gipuzkoa para su aprobacién definitiva. La misma se produjo como
consecuencia de la aprobacion definitiva del Documento de la Revision de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento de Azpeitia el 19 de abril de 2007, ya que en este Ultimo documento se recogia la
ficha urbanistica del A.l.U. 89 “Larrin” en idénticos términos que el Documento de la Modificacion

de Elementos de las NN. SS. de Azpeitia relativas a dicha Area.

También con fecha abril de 2007, el Ayuntamiento aprob¢ definitivamente el Plan Parcial del Area
A.l.U. 89 “Larrin”. El objeto de este era la fijacion de las caracteristicas de la ordenacion urbanistica
del A.l.U. 89 “Larrin”, cuya superficie es de 210.209,81 mZ.

En dicho Plan Parcial se desarrollaron las determinaciones contenidas en el Documento de

“Modificacion de las NN.SS. de Planeamiento de Azpeitia relativa al Area A.1.U. 89 “Larrin”.

Por Resolucién de Alcaldia de fecha 29 de mayo de 2009, se aprobd con caracter definitivo el
Programa de Actuacién Urbanizadora relativo al sector A.l.U. 32 «Larrin» de la Revision de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento de Azpeitia (Boletin Oficial de Gipuzkoa de 9 de junio de
2009).

Por Resolucién de Alcaldia de 3 de febrero de 2012 se aprob6 con caracter definitivo el Proyecto
de Urbanizacién correspondiente al area de intervencion urbanistica A.l.U. 32 «Larrin» de la
Revision de las Normas de Planeamiento de Azpeitia. (Boletin Oficial de Gipuzkoa de 8 de febrero
de 2012).

Mediante acuerdo de Pleno de 17 de septiembre de 2013 del Ayuntamiento de Azpeitia se procede
a la Aprobacién Definitiva del Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Azpeitia. Boletin
Oficial de Gipuzkoa de 11 de octubre de 2013. Tal y como se ha expuesto, la denominacién del

ambito pasa a ser A.U. 22 “Larrin”.

Hoy en dia, Sprilur es titular registral de la totalidad de los terrenos que se ubican dentro del &mbito
A.U. 22 “Larrin”, con excepcion de las parcelas ubicadas en las unidades asistematicas con destino
residencial del Sector, asi como de las parcelas afectas al dominio publico pertenecientes al
Ayuntamiento de Azpeitia, la Diputacion Foral de Gipuzkoa y cauce publico, y de la parcela donde

se ubica la subestacién de Iberdrola.
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Desde la suscripcion del Convenio de 2005 se han producido acontecimientos que aconsejan, a
criterio del Ayuntamiento de Azpeitia y de Sprilur, actualizar el contenido del Convenio suscrito en
2005.

Entre dichos acontecimientos se destacan los siguientes:

= Supresion en el PGOU vigente de la ejecucion de la variante de la carreta comarcal GI-631
a su paso por Azpeitia con la carretera comarcal GI-2635 que conduce a Urrestilla, o que
supuso prever en la ordenacion pormenorizada una reserva viaria que atraviesa todo el
Sector, con la consiguiente pérdida de ocupacion efectiva con uso de actividad econémica
que resulta, desde un criterio de optimizacion del recurso suelo, necesario recuperar para

dicho uso.

= Modificacién de la demanda en la tipologia de infraestructuras econdmicas por parte de las
empresas de la Comarca, lo que implica la necesidad de modificacion de los criterios de
ordenacion previstos en el Plan Parcial vigente, adaptandolos a la demanda existente: Es
decir, pasar de una prevision de gama alternativa de tipologias edificatorias («Zona de
Pequefia industria en Manzanas, tipo B-1.b) a parcelas grandes que permitan la ubicacion
de empresas de cierto tamafio.

Tanto el Ayuntamiento de Azpeitia como Sprilur, mantienen su interés primigenio en promover,
impulsar y fomentar el desarrollo econémico del municipio, colaborando en la gestion y futura
comercializacion del Poligono de Actividades Econdémicas, a cuyos efectos se comprometen y

obligan a colaborar en la busqueda de empresas que deseen ubicarse en el mismo.

A tal fin, el Ayuntamiento de Azpeitia y Sprilur suscribieron un nuevo Convenio de Colaboracion con
fecha 5 de noviembre de 2020 relativo al desarrollo del A.U. 22 “Larrin”, del Plan General del

Municipio de Azpeitia.

Con ello, se quiere redactar una nueva propuesta de ordenacién, que contempla diferentes
alternativas que seran evaluadas en el trdmite medioambiental estratégico correspondiente, y que
tratan de proponer las lineas generales de la nueva ordenacién pormenorizada, de acuerdo con los
parametros urbanisticos recogidos en el PGOU vigente, asi como con los nuevos criterios de

ordenacion mencionados anteriormente.

A tal fin se ha redactado una Modificacion del Plan Parcial, para la fijacion de las caracteristicas de

la nueva ordenacion urbanistica del A.U. 22 “Larrin”, cuya superficie es de 210.209,81 m2.
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Dicha Modificaciéon del Plan Parcial del A.U. 22 “Larrin” ha sido aprobada definitivamente por el
Pleno municipal con fecha 3 de octubre de 2023 y se ha publicado en el BOG n° 203 de fecha 20
de octubre de 2023. En dicha Modificacion del Plan Parcial se desarrollan las determinaciones
contenidas en el Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Azpeitia relativa al Area A.U. 22

“Larrin”.

1.1.2. Descripcién de la ordenacién y régimen urbanistico vigente

La solucién de ordenacion adoptada en la Modificacién del Plan Parcial del A.U. 22 “Larrin”
cumplimenta todas las determinaciones normativas previstas en el Planeamiento General y
satisface el programa de reservas dotacionales previstas en el Reglamento de Planeamiento de la
Ley del Suelo, asi como los sefialados en el informe de la Comision de Ordenacion del Territorio

del Pais Vasco y en el informe de la Agencia Vasca del Agua (URA).

= Se programa un nivel de ocupacion edificatoria maxima en planta de 66.403,26 m2, inferior
a la ocupacién maxima prevista en el planeamiento general, y superior al 30 % de la
superficie total del &rea (63.062,94 m2)

= Se establecen las reservas previstas en el Reglamento de Planeamiento de la Ley del

Suelo.

= Se ordena una superficie de 31.058,70 m2 como Sistema de Espacios libres, y zonas
Verdes (14,77% del Sector > 12%).

= Se prevé unas parcelas de Equipamiento Terciario de 6.087,64 m2 (2,90% del Sector)
(Parcela 5).

= Se prevé una dotacion de 198 plazas de aparcamiento en via publica (20% de la totalidad
necesaria). El resto de los aparcamientos para cumplir el ratio minimo de 1 plaza por cada
100 m2 de edificacidn, se ubicaran en las parcelas privadas.

= Se establece la obligatoriedad de ceder al Ayuntamiento de Azpeitia el porcentaje del
aprovechamiento lucrativo del Sector que determina la legislacion vigente, salvo pacto en

contrario.

= Se cumplen los ratios genéricos de obligado cumplimiento para el desarrollo de los nuevos
sectores de suelo urbanizable para actividades econdmicas en el territorio de la C.A.P.V.
establecidos en el Plan Territorial Sectorial de Creacion Publica de Suelo para Actividades

Econdmicas y de Equipamientos Comerciales:

= La superficie total de ocupacion de parcela industrial en planta (63.403,26 m2) es el 60%
(inferior al 65%) de la superficie neta del conjunto de las plataformas sensiblemente

horizontales del Area una vez efectuados los movimientos de tierras y descontados, en
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consecuencia, la superficie de desmontes y terraplenes, configuradas como parcelas
edificables, elementos de la red viaria, 0 zonas dotacionales en el planeamiento parcial de
Area, que suponen 105.672,10 m2. La superficie total de techo edificable, incluidas las
dotaciones y las edificaciones residenciales consolidadas es 98.104,90 m2, inferior al 95%
respecto a la superficie neta del conjunto de las plataformas sensiblemente horizontales del
Area que es 100.388,50 m2.

= La superficie total de techo edificable de las parcelas industriales y de la parcela de
equipamiento es de 98.104,90 m2, inferior a los 131.300 m2 de superficie maximo edificable

gue para dichos usos se sefiala en el Plan General de Ordenacion urbana de Azpeitia.

« La dotacién minima de edificacién para servicios de interés publico y social del Area,
destinada a equipamiento dotacional de servicios a las empresas, tales como oficinas,
hosteleria, empresas auxiliares, servicios comunes, etc., es superior a un 3% de la

superficie total de techo edificable, siendo su titularidad privada.

» Se cumple la dotacion minima de aparcamiento del Area, con mas de una plaza de
aparcamiento por cada 100 m2 de techo edificado, tal como se ha indicado anteriormente,
con 198 plazas en la red viaria de acceso publico (superior al 20 % sefialado en el articulo

11 Sistematizacién normativa anteriormente mencionado.

= La reserva para las dotaciones publicas locales de espacios libres supone el 14,77%
(superior al 12%) de la superficie bruta del Area, y si se le afiade la parcela de equipamiento
(2,90%) supone el 17,67% de la superficie bruta del Area

= Se cumple con las condiciones indicadas en el informe de la Agencia Vasca del Agua
(URA). El tratamiento de los cauces y de las margenes de los dos arroyos presentes en el
Area se realizard mediante técnicas de ingenieria naturalistica, promoviendo el

restablecimiento de la vegetacion potencial de ribera con especies autéctonas.
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ZONAKATZE XEHATUA / ZONIFICACION PORMENORIZADA

SISTEMA OROKORRA / SISTEMA GENERAL

Unitate asistematikoak /

. . L 9.692,54 4,61
Unidades asistematicas

Bide-sistema orokorra / Jabari eta erabilera publikoa 17.973.44 855
Sistema general viario / Dominio y uso publico R ’
Ibilgu publikoen sistema orokorra / Titulartasun publikoa / 2.934.24 140
Sistema general de cauces publicos Titularidad ptblica R '
Ekipamendu-sistema orokorra / Titulartasun pribatua / 181497 0.86
Sistema general de equipamiento Titularidad privada B '

TOKIKO SISTEMA / SISTEMA LOCAL

Erabilera industriala / Titulartasun pribatua /
Uso industrial Titularidad privada 124.441,78 59,20

Azalera garbia/ | Azalera gordina /
Superficie neta | Superficie bruta

1 Partzela / Parcela 1 15.072,62 15.835,49
2 Partzela / Parcela 2 11.622,43 12.016,30
3 Partzela / Parcela 3 50.987,33 63.659,08
4 Partzela / Parcela 4 27.989,72 32.930,91
Hirugarren sektoreko ekipamendurako partzela | Titulartasun pribatua / 6.087 64 290
/ Parcela de equipamiento terciario Titularidad privada e !
Espazio libreen tokiko sistema publikoa / i i
: p res p _ T!tularFasun publlkoa/ 31.058,70 14,77
Sistema publico local de espacios libres Titularidad publica
Bide eta oinezkoen sare sistema lokala / i i
! e T!tularpasun publlkoa/ 16.206,50 771
Sistema local de red viaria y peatonal Titularidad publica

SEKTOREAREN AZALERA OSOA /

. 210.209,81 100,00
SUPERFICIE TOTAL DEL AMBITO
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1.1.3. Relacion de titulares de los bienes y derechos objeto de la actuacion. Estructura

parcelaria.

El A.U. 22 “Larrin” se encuentra ubicada al Sureste del término municipal y del nucleo urbano de
Azpeitia, ocupando los terrenos comprendidos entre el rio Ibai-Eder frente al A.U. 23 “Antzibarrena”,
el A.U. 21 “Larre”, y los caserios Atxabaleta Bekoa, Atxabaleta Goikoa, Zabale, Zabale Berri,

Zabaleta Berri y Serreria Larrafiaga

El Area tiene una superficie proxima a veinte hectareas, y limita al Norte con el A.U. 18 “Landeta’;
al Este con el cauce del rio Ibai Eder; al Sur, con terrenos rurales de los caserios antes citados; y

al Oeste con la Serreria Larrafiaga y el A.U. 21 “Larre”.

Quedan dentro del area las edificaciones de las unidades asistematicas, los edificios nombrados
en los planos n°5 como “F” personas copropietarias de Atxubiaga Behekoa N°204, “G” Caserio
Atxubiaga y “H” Atxubiaga Berri, las cuales se consolidan y las edificaciones que quedan fuera de
ordenacion son los edificios nombrados en los planos n°5-7 como “A” Caserio Larrin, “B” Pabellén
Saiatu, S.A, y las chabolas “C”, “D” y “E”. Se adjunta tabla de las caracteristicas de todas las

edificaciones

La estructura de propiedad del Area se compone de 6 personas propietarias privadas, con un total
de 186.713,61 m2, a los que hay que sumar 23.496,20 m2 de caminos y cauces publicos, lo que

da una superficie total para el Area de 210.209,81 m2 (plano n° 5).

El A.U. presenta unos desniveles altimétricos muy acusados entre la cota + 93 en su zona noreste,

junto al A.U. 23 “Antzibarrena”, y la cota + 143 en su zona suroeste, junto a Zabale Berri

Jabeak / Personas propietarias Azalera / Superficie (m?)
1 Sprilur 176.155,31
2 Personas copropietarias de Atxubiaga Behekoa n° 204 493,00
3 José Maria Bereciartua Arregi 3.581,38
4 Hnos. Bereciartua Arregi 4.007,44
5 José Maria Bereciartua Arregi 1.323,23
6 Iberdrola 1.153,25

Bide-sistema orokorra /
7 . L 20.535,93
Sistema general viario

Ibilgu publikoen sistema orokorra /
8 . S 2.960,27
Sistema general de cauces publicos

SEKTOREAREN AZALERA OSOA /

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 210.209,81
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1.1.4. Objeto del Programa de Actuacién Urbanizadora (PAU)

Para el avance del desarrollo urbanistico de esta Area Urbanistica, y por encargo de SPRILUR, S.A.,
se ha procedido a la redaccién de la Modificacion del Programa de Actuacion Urbanizadora del A.U.

22 “Larrin” de Azpeitia.

Su objeto es la regulacion y organizacion del desarrollo y la ejecucion de las actuaciones integradas
del A.U. 22" Larrin” del Plan General de Ordenacion Urbana de Azpeitia, estableciendo para ello el
conjunto de determinaciones de contenido técnico-urbanistico y juridico-urbanistico sefialadas en
los articulos 153 y 154, respectivamente, de la Ley 2/2006, de 30 de julio, de Suelo y Urbanismo
del Pais Vasco, y se presenta para que se proceda a su preceptiva tramitacién urbanistica conforme
a lo regulado en el articulo 156 de la citada Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco. La
Modificacion del Plan Parcial del A.U. 22 “Larrin” ha sido aprobada definitivamente por el Pleno
municipal con fecha 3 de octubre de 2023 y se ha publicado en el BOG n° 203 de fecha 20 de
octubre de 2023.

Como sefala el articulo 153 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo, los programas de actuacion
urbanizadora, en cuanto a su contenido técnico-urbanistico definen las obras de urbanizacion
gue deberan realizarse, especificando su coste aproximado y, cuando menos, los siguientes

extremos:

a) Esquema de la urbanizacion, descrito con el grado de desarrollo propio de un
anteproyecto.

b) Recursos disponibles para la prestacion de los servicios de abastecimiento propios de
la urbanizacién, justificando la viabilidad de su obtencion.

c) Caracteristicas basicas de lared de evacuacién de aguas, tanto pluviales como fecales,
y de su conexién con las redes generales hasta su depuracion.

d) Capacidad de servicio de la red viaria prevista, incluidos los aparcamientos de
vehiculos.

e) Previsiones sobre la implantacion de los restantes servicios propios de la urbanizacion,
incluidos, en su caso, los prestados por redes de telecomunicacidon 6 cables para
transporte de informacion 6 programas de television.

f) Caracteristicas de la red de distribucion de gas y previsién sobre su conexién a la red
general de distribucion en funcion del desarrollo de ésta.

g) Conexion e integracion adecuada de la urbanizacion de las actuaciones con las redes

de infraestructuras, las comunicaciones y demas servicios.
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h)

Ejecucion, en su caso, del suplemento en las infraestructuras y dotaciones publicas que
fuera necesario para proporcionar el servicio previsto en la ordenacion estructural del
plan general.

Memoria de calidades relativas a las principales obras y elementos de urbanizacién vy,

en su caso, edificacion a ejecutar.

En atencion a ello, se incorpora al presente Programa de Actuacion Urbanizadora la

documentacion, tanto de la Memoria como de los planos, como desarrollo del Contenido Técnico

Urbanistico exigido, definiéndose en el mismo todas las cuestiones exigidas en el art. 153 con el

grado de detalle propio de un anteproyecto de urbanizacion.

Atendiendo al contenido del articulo 154.1 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, los programas

de actuacion urbanizadora, en su contenido juridico-urbanistico, deben regular los siguientes

extremos:

a)
b)

c)

d)

e)

f)
9)

Concrecion del régimen de actuacién publica o privada y sistema de actuacion.
Delimitacion de las unidades de ejecucién que constituyan su objeto 6 modificacion de
las existentes en el planeamiento vigente.

Plazos para la presentacion de la propuesta de equidistribucién, salvo lo dispuesto en
el sistema de expropiacion.

Plazos para la realizacién de las obras de urbanizacién, con expresién del calendario
de obras de desarrollo de las fases que integran la actuacién, y plazos de edificacién
de los solares resultantes, en su caso.

Propuesta de localizacién de los terrenos que deban ser objeto de cesidn gratuita al
Ayuntamiento, libres de gastos de urbanizacidn y de cualquier otra carga en concepto
de participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la ordenacién
conforme a lo dispuesto en esta ley.

Programa de realojos, en su caso.

Plazos de cesién de la obra urbanizadora, de los terrenos y, en su caso, los derechos

correspondientes a las dotaciones publicas.

La presente Modificacion del Programa de Actuacién Urbanizadora recoge todos estos extremos,

gue se especifican en la Memoria y en los planos correspondientes, estableciendo a tal efecto:

a)

b)

La identificacion de la actuacion integrada, con la delimitacion de la unidad de ejecucion
que constituye su objeto.

El régimen de la ejecucién publica o privada y su sistema de ejecucién.
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<)

d)

e)

Las determinaciones juridicas, técnicas y economicas de ejecucion de la actuacion
integrada y, en todo caso, la regulacion de sus contenidos minimos.

La totalidad de las obras a realizar y de las cargas de urbanizacién, y la estimacion
aproximada de su coste.

El programa temporal de ejecucién de las obras de urbanizacién y, en su caso, de

edificacion.

1.1.5. Tramitacién del documento del Programa de Actuacion Urbanizadora

La tramitacion de los programas de actuacion urbanizadora viene establecida en el articulo 156 de

la Ley 2/2006 de continua referencia, donde se determina, entre otras cuestiones, que:

a)

b)

c)

d)

e)

Los programas de actuacion urbanizadora se formularan en cualquier momento tras la
aprobacion definitiva del planeamiento de desarrollo, 6 bien conjunta 6
simultineamente con el mismo.

A la vista de la documentacién presentada y de los informes técnicos correspondientes,
el Ayuntamiento acordara la estimacion 6 la denegacion de la aprobacion inicial del
programa en el plazo maximo de un mes.

El acuerdo de aprobacién inicial conllevara la obligacion de publicacion del
correspondiente anuncio, en el que se contendran los elementos esenciales de los
contenidos del programa en el boletin oficial del territorio histérico por un plazo minimo
de veinte dias a los efectos de informacion publica y para recibir las correspondientes
alegaciones. Asi mismo, el acuerdo se notificara a los titulares de bienes y derechos
afectados por la actuacion. El expediente completo podré ser consultado en las oficinas
municipales durante el mencionado plazo de informacién publica.

Recibidas, en su caso, las alegaciones, y a su vista y consideracion, el Ayuntamiento
acordara la aprobacion definitiva del programa de actuacién urbanizadora en el plazo
maximo de dos meses a contar desde la publicacion, en el boletin oficial del territorio
histérico, del acuerdo de aprobacién inicial. Transcurrido este plazo sin haberse dictado
la pertinente resolucién, se entendera definitivamente aprobado, siempre y cuando se
hubiese concluido el trdmite de notificacion a los interesados.

El acuerdo o el acto presunto de aprobacion definitiva del programa de actuacion
urbanizadora deberd ser publicado en el boletin oficial del territorio histérico con
acompafiamiento de un extracto de sus contenidos, entre los que se incluira, como
minimo, la identificacion del ambito, su clasificacion y calificacion, la edificabilidad
urbanistica atribuida al ambito, el sistema de actuacion, el presupuesto y la

programacion de la ejecucion de las obras de urbanizacién y, en su caso, de edificacion.
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f) La aprobacién definitiva del programa de actuacion urbanizadora supone el
establecimiento de las condiciones de desarrollo del &mbito correspondiente.

g) El procedimiento de aprobaciéon del programa de actuaciéon urbanizadora podra
simultanearse con el de aprobacion del planeamiento pormenorizado del area o sector
en que se ubiquen las unidades de ejecucidn que constituyen su objeto, en cuyo caso
sus determinaciones quedaran sujetas a las adaptaciones o modificaciones precisas,
una vez se produzca la aprobacion definitiva del mencionado planeamiento

pormenorizado.

1.2. CONTENIDO TECNICO — URBANISTICO

1.2.1. Esquema de la Urbanizacion

El Area delimitada, ubicada al Sur-Este del término municipal y del ndcleo urbano de Azpeitia,
segun puede verse en los planos n® 1y 2, se conforma de terrenos rurales con un uso predominante
herbal, y en ella se encuentran las siguientes edificaciones: edificio residencial junto a Atxubiaga
Hiribidea, caserios Larrin y Atxubiaga, el edificio de viviendas Atxubiaga, borda situada en las
inmediaciones del caserio Zabaleta, el pabellén industrial de Saiatu, S.A., ademas de las chabolas

existentes frente al caserio Larre, tal y como se refleja en el plano topogréfico.

El Area, con una superficie de 210.209,81 m2 y una longitud del orden de 500 m. en sentidos Norte-
Sur y Este-Oeste, presenta dos vaguadas, cuyas cuencas son de 0,42 y 0,46 Kmz2. A estos arroyos

se vierten actualmente las aguas residuales de los caserios de la zona.

Las variaciones altimétricas del Area van aproximadamente desde la cota 93 hasta la cota 143, con

una pendiente media del orden del 10%.

Previamente a la modificacion del programa de actuacion urbanizadora del Area se han estudiado
con detalle tanto la urbanizacion existente dentro del Area como la de las areas colindantes. En los

planos se puede ver el estado actual del terreno y de las infraestructuras existentes.

El Area esta atravesada por dos tuberias de agua potable; la primera, de fundicion y diametro 800
mm., que une la presa de Nuarbe con la ETAP de Azpeitia, y la segunda, que conduce las aguas

de consumo entre dicha ETAP y el nicleo de Urrestilla.

No hay caminos importantes dentro del Area, salvo el que conduce a los caserios Atxabaleta, que

es sustituido por los viales del Area, y el camino que accede desde el A.1.U. 18 “Landeta” hasta los

MEMORIA Péagina 11 de 34



Diligentzia: dagokigun dokumentua Azpeitiko HAPO-ren “Larrin” 22. HE-rako Urbanizatzeko jarduketa programaren aldaketari dagokio.
Alkatetzak 2023/11/23an hasierako onarpena eman zion. Udalaren idazkariak.

AZPEITIKO “LARRIN” 22 HEaren URBANIZATZEKO JARDUKETA PROGRAMAREN
ALDAKETA

- - -
MODIFICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL AU 22 “LARRIN” I I Irl g I ntza
DE AZPEITIA

caserios Zabale y Zabaleta, que también se integra dentro de los viales del Area. Se mantiene
dentro del Area la Subestacion de Iberdrola, S.A. La misma no se ve afectada por la ordenacion del
area, cambiando Unicamente el acceso a ella.

El Area es cruzada por lineas eléctricas aéreas de 30 KV, 13,2 KV, y lineas eléctricas de baja
tension. Las lineas afectadas por la ordenacion son sustituidas por nuevas lineas subterraneas del
nuevo poligono. Es, asimismo, cruzada por lineas telefonicas, que tienen que ser objeto de desvio

y de integracion en la nueva red de teléfonos del Area.

En los planos se refleja el estado actual, asi como la nueva ordenacion y las infraestructuras del
Area.

Segun puede verse en los planos, actualmente, la carretera comarcal GI-2635 entre Azpeitia y
Beasain discurre por el lindero Este del Area. El acceso al Area se realiza a través de un vial que
parte de la rotonda de Atxubiaga en la carretera comarcal GI-2635, y a través de otro vial que

accede a la zona procedente del A.l.U. 18 “Landeta”.

No hay infraestructuras de servicios urbanos existentes en el Area que sean aprovechables, salvo

la tuberia de agua potable que va desde la ETAP a Urrestilla, si bien hay que proceder a su desvio.
Se sefialan como obras a ejecutar, ademas de los desvios de las infraestructuras existentes y las
infraestructuras propias de urbanizacion del Area, los derribos de todos los edificios y chabolas
existentes en el Area, salvo los existentes en las unidades asistematicas.
1.2.2. Infraestructuras de Servicios Urbanos
Las infraestructuras de servicios urbanos se componen de lo siguiente:
A. Demoliciones y derribos
Hay que proceder al derribo del Caserio Larrin, que da nombre al Area, y del pabellén de
Saiatu. Son propiedad de Sprilur S.A. Dicho Caserio Larrin ha sido objeto del
correspondiente estudio arqueoldgico, y cuenta con la correspondiente autorizacién para

su derribo por parte de la Diputacion Foral de Gipuzkoa.

B. Obras de Fabrica y Tratamiento de las Regatas
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Dada la topografia del Area, asi como la ordenacion y las rasantes previstas, es necesario
proceder a la ejecucion de tres muros, denominados muros de plataforma, con el fin de

facilitar la ejecucién de las plataformas industriales y viales.

Como consecuencia de la ordenacion del Area es necesario proceder a una correccion del
trazado de los dos arroyos que atraviesan el A.U., adaptados a la nueva ordenacién del
mismo, sin que se proceda a la cubricion de los mismos, discurriendo a cielo abierto, salvo
en los pasos bajo viales, que se realizaran mediante puente losa y cajones de hormigon
armado prefabricados, preparados para soportar tanto las cargas estaticas como dinamicas
a las que estan expuestas. Se realizara el tratamiento de los cauces y margenes de los dos
arroyos mediante técnicas de ingenieria naturalistica, de tal manera que se promueva el
restablecimiento de la vegetacién potencial de ribera con especies autéctonas. Consta
como anejo al Texto Refundido de la Modificacién del Plan Parcial el Estudio hidraulico de

las Regatas.

C. Red viaria 'y Peatonal

Segun puede verse en los planos, actualmente la carretera comarcal GI-2635 entre Azpeitia
y Beasain discurre por el lindero Este del Area. El acceso al Area se realiza de un vial que
parte de la rotonda de Atxubiaga en dicha carretera comarcal, y a través de otro vial que

accede a la zona procedente del A.U. 18 “Landeta”.

Las pendientes de los viales se han limitado al 8%, salvo un pequefio tramo en el vial que

accede desde el A.l.U. 18 “Landeta”, que tiene un 10%.

La anchura de la calzada de todos los viales es de 7,00 metros, con aceras de anchura

minima de 2,00 metros.

Se han previsto en via publica 198 aparcamientos. El resto de los aparcamientos para
cumplir el ratio minimo de 1 plaza cada 100 m? de edificacion se ubicaran en las parcelas

privadas.

En cuanto a la red peatonal, se tienen las aceras que acompafian a los viales, con una

anchura minima de 2,00 metros.

En todo momento se cumplira la normativa aplicable en cuanto a la supresion de barreras
urbanisticas, tanto en cuanto a las pendientes y anchuras de las vias, aceras y pasos

peatonales, asi como al tratamiento de pavimentos y demas detalles.
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D. Pavimentacion

Para el afirmado del viario de la urbanizacién se proyectan firmes del tipo flexible, y en las

pavimentaciones se consideraran los elementos de drenaje sostenible necesarios.

La seccibn transversal del sistema viario se disefia de acuerdo con la normativa vigente del

Gobierno vasco, con la condicion de soportar un trafico T-2.

La seccion transversal del sistema viario publico se compone de 25 cm. de subbase
granular, 15 cm. de base granular, 7 cm. de aglomerado asféltico en caliente AC32 base G
(antes denominado G-25), y 5 cm. de aglomerado asfaltico en caliente AC16 surf D (antes
denominado D-12). En los aparcamientos se considerara la disposicion de pavimentos
permeables, considerando que, conforme a las indicaciones geoldgicas, las arcillas del

ambito son impermeables.

Las aceras peatonales se pavimentaran bien mediante aglomerado asfaltico sobre solera
de hormigdén, o bien mediante hormigén coloreado escobado, salvo que el Proyecto de
Urbanizacion establezca una solucion equivalente. Los bordillos de remate entre acera y

calzada y entre acera y zonas ajardinadas seran de hormigon prefabricado

Las aceras e itinerarios peatonales se pavimentaran con 15 cm. de subbase granular, y 15
cm. de hormigon HM-20, con mallazo 150x150x6 mm., con terminacion de escobado y

coloreado, o bien con 4 cm. De aglomerado asfaltico.

El bordillo de calzada es de hormigon prefabricado de 25 x 15 cm, y el bordillo jardin es

también de hormigén prefabricado de 15 x 10 cm.

E. Jardineria y Mobiliario Urbano

En el mobiliario urbano, los bancos previstos, las papeleras y contenedores, situados en
ntmero suficiente y situacion correcta para dar el servicio requerido a esta Area Industrial,
seran los normalizados por el Ayuntamiento de Azpeitia. Habra fuentes de agua, previstas

con un contador de 17, en los lugares apropiados para ello.

En cuanto a la jardineria, se prevé la plantacion de arboles, setos y conjuntos de jardineria
en zonas ajardinadas con una capa de 30 cm. de espesor minimo de tierra vegetal y

sembrado.
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F. Sefializacion

La red viaria de trafico rodado se sefializara mediante marcas viales en eje y bordes de

calzada, asi como en la delimitacién de los aparcamientos.

Los pasos de peatones, las flechas y simbolos se sefializaran mediante pintura de dos

componentes.

En cuanto a la sefializacién vertical, ésta se compondra de postes y placas reflexivas de

circulacion y direccionales.

G. Red de Distribucion de Agua

Como se ha indicado anteriormente, hay que proceder al desvio de las dos tuberias de
agua existentes en el Area para proceder a la ejecucion de las plataformas y de la
urbanizacidon. Las caracteristicas de las tuberias desviadas son semejantes a las
existentes. Las tuberias principales de distribucion de agua propias del Area son de
fundicion modular, de diametros 100 y 200 mm. Las acometidas son de tuberia de
polietileno azul, alta densidad, PE-100, PN-16, de diametros 2" y 3”.

Las obras de la red de distribucién consisten fundamentalmente en una tuberia principal de
diametro 200 mm., que parte de la tuberia municipal de diametro 200 mm que viene de la
ETAP, y que se dirige hacia Urrestilla. Dicha tuberia de 200 mm cierra los circuitos
principales, y entronca en varios puntos con tuberias de diametro 100 mm., que completan
la red. Desde estas tuberias se realizan las acometidas a los edificios, asi como a los
hidrantes, bocas de riego y fuentes de agua.

Las valvulas de compuerta, llaves de acometida, hidrantes, bocas de riego, ventosas,
valvulas de compuerta de acoplamiento mudltiple, arquetas, sombreretes y demas
accesorios seran los homologados y normalizados por el Ayuntamiento de Azpeitia.

H. Red de Saneamiento de Aguas Fecales

La red de alcantarillado es de caracter separativo, evacuando por un lado las aguas fecales

y por otra las aguas pluviales.
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Las tuberias previstas para la red de aguas fecales son de PVC tipo SN8, de diametro 200
mm., 315 mm. y 400 mm., con cama de hormigén HM-20 y protegidos con hormigén HM-

20 bajo calzada.

Los pozos de registro pueden ser ejecutados “in situ” o prefabricados, siempre
homologados y normalizados por el Ayuntamiento de Azpeitia. Las aguas fecales se
acometen al colector municipal de aguas fecales situado en el A.U. 18 “Landeta”, que

termina en la EDAR de Lasao.

Hay pozos de registro en cambios de alineacion y/o de pendiente.

La velocidad del agua en el interior de los colectores esta comprendida entre 0,50 y 5,00

m/s.

La pendiente minima estd de acuerdo con la velocidad minima de autolimpieza de la
conduccion, es decir, 0,50 m/s. El diametro minimo de la tuberia en la red es de 315 mm.,

salvo en las acometidas que es de 200 mm.

I. Red de Drenaje de Aguas Pluviales

Como se ha indicado anteriormente, el Area es atravesada por dos arroyos, que sufren una
correccién de trazado, adaptandose a la nueva ordenacion del A.U. El tratamiento de los
cauces y margenes de los dos arroyos presentes en el Area se realizara mediante técnicas
de ingenieria naturalistica, promoviendo el restablecimiento de la vegetacion potencial de

ribera con especies autéctonas.

Para la recogida de las aguas pluviales se prevé un sistema de colectores, de modo que,
recogidas las aguas a través de un sistema de cunetas y sumideros, se conducen las aguas
pluviales hasta las regatas que discurren por el Area. Las tuberias de drenaje son de PVC
TIPO SN8 hasta didmetro 400 mm. y de hormigdén armado Clase IV (ATSM) para diametros
500y 600 mm.

Las caracteristicas técnicas indicadas para la red de saneamiento de aguas fecales valen

también para la red de drenaje de aguas pluviales.

Se han previsto las cunetas y cunetones necesarios para la recogida de las aguas pluviales,

con los sumideros y arquetas sumideros correspondientes.
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J. Red de Gas

La red de gas doméstica proyectada responde a los criterios que, para este tipo de obras,
establece NORTEGAS, S.A., empresa distribuidora de gas natural en el término municipal.

Dicha red se ha proyectado de acuerdo con ellos.

K. Red de Energia Eléctrica

La misma se ajusta a las directrices sefialadas desde IBERDROLA, S.A. El suministro de
energia eléctrica para el Area procedera, en principio, de los nuevos centros de
transformacion dobles. Se aprovechan las obras de urbanizacién para conectar, en media
tension, estos nuevos centros de transformacion de doble transformador de 630 KVA cada
uno con otros existentes en las areas colindantes, asi como con la subestacion existente

en el Area.

Es necesario también el desvio de lineas aéreas de alta, media y baja tensién existentes
en el Area. En el Proyecto de Urbanizacion se prevera Gnicamente la obra civil para la
nueva red de energia eléctrica, y que consiste en conducciones, arquetas y plataformas
para la ubicacién de los centros de transformacion. Los desvios provisionales de las lineas
aéreas existentes de 13,2 Kv y de baja tensién, asi como el cableado para el soterramiento
de la linea de 30 Kv, lo ejecutara directamente IBERDROLA, S.A. El cableado del resto de
las nuevas lineas asi como la colocacion de los centros de transformacion, con sus
correspondientes casetas, sera objeto de proyecto especifico, que es el de electrificacion
del A.U.

La red prevista es subterranea y esta formada por tubo de polietileno alta densidad (TPC)
de doble pared de color rojo, de ¥160 mm. para media y baja tensién y de 200 mm. para
alta tensién, reforzados con hormigén HM-20 en toda su longitud y disponiendo de arquetas

tipo A en los puntos sefialados en los planos.

Se han previsto acometidas eléctricas tanto a las edificaciones y a los cuadros de maniobra

de alumbrado publico.

L. Red de Alumbrado Publico

El alumbrado de los viales estda basado en columnas troncoconicas con luminarias

herméticas, grado de hermeticidad IP66, con lamparas LED.
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Con este tipo de iluminacion se consigue un ahorro econémico de mantenimiento (consumo
y conservacion), una reduccion al maximo de la contaminacion luminosa, y una mejora
estética con relacion a las luminarias habituales, el emplear unas luminarias de tipo

decorativo, pero con fotometria y hermeticidad acorde con las luminarias del tipo clasico.

Las luminarias cumplen con las condiciones esenciales siguientes:

Maximo rendimiento fotométrico
Maxima hermeticidad

Calidad de los materiales
Robustez

Estética

La estética se alcanzara con el casamiento adecuado del disefio de la luminaria y la

columna.

Las columnas serdn metalicas galvanizadas en caliente, y sobre el galvanizado se pintaran

el mismo color que las luminarias.

La canalizacion que parte de los cuadros generales es subterrdnea, con tuberia de
polietileno alta densidad (TPC) de doble pared, de @100 mm., con tantos tubos como

lineas, dejando un tubo de reserva en el cruce de calles.

Se prevé un cuadro de alumbrado formado por armario de poliéster con fibra de vidrio, con
cerradura normal para la puerta del sistema de protecciéon y control y cerradura de
IBERDROLA, S.A., con equipo estabilizador reductor de 5 KVA con opciones y modulo de
maniobra con 2 salidas provisto de diferenciales y magnetotérmicos rearmables, asi como

protector de sobretension y reloj astronémico.

Para el calculo de la iluminacion, el factor de depreciacion a prever sera de 0,70 y la maxima
caida de tension admisible no superaré el 3% en ningun circuito. Asimismo, para el calculo
de cables, ademés de la caida de tension admisible, se tendran en cuenta otros factores

que la experiencia aconseje.
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M. Red de Teléfonos

1.2.3.

La red de canalizacion telefénica prevista es subterranea, y se ha disefiado de acuerdo con
TELEFONICA S.A. y EUSKALTEL, S.A. La conexién se hace en el caso de Telefénica

desde un poste proximo al Area, y en caso de Euskaltel se hace una nueva red.

La canalizacién esta compuesta por tuberias de PVC de diametro 110 mm., disponiéndose
arquetas, normalizadas por TELEFONICA S.A.y EUSKALTEL, S.A. enlos puntos previstos
en los planos, que coinciden con los cambios de direccion y las acometidas. En la
acometida de las telecomunicaciones a los edificios se coloca una arqueta de

telecomunicaciones, de acuerdo con la legislacion vigente.

. Red de Teledistribucion

Lared de teledistribucion prevista es subterrdnea, compuesta de dos tuberias de polietileno
alta densidad (TPC) de doble pared, de color blanco, didmetro 110 mm., y con arquetas en
los puntos previstos en los planos, coincidiendo con los cambios de alineacion y las

acometidas.

Cargas de urbanizacion y estimacién aproximada de su coste

Conforme a la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco y a la Modificacién del Plan Parcial

del A.U.22 “Larrin”, los propietarios del A.U. deberan sufragar las siguientes cargas de urbanizacion:

a) Los costes relativos a las obras de urbanizacion, viario e infraestructuras.

b) Las indemnizaciones que puedan resultar de la desaparicion de los elementos
declarados fuera de ordenacion existentes en el A.U.

c) Los costes de redaccion y tramitacion de la Modificacion del Plan Parcial, el Programa
de Actuacion Urbanizadora, el Proyecto de Urbanizacion y el Proyecto de
Reparcelacion.

d) Los gastos correspondientes a la ejecucion de obras de mejora de la accesibilidad y
mejora ambiental exteriores al A.U., pero cuya realizacién resulta necesaria para el

correcto desarrollo del mismo.
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1.2.4. Delimitacién de una Unidad de Ejecucion

De conformidad con lo establecido en el articulo 67 —en el mismo sentido el 145- de la Ley 2/20086,
de 30 de junio del Suelo y Urbanismo (en adelante LSU) la delimitacion de las Unidades de
Ejecucion se puede realizar en el seno de los propios Planes Parciales o en los Programas de

Actuacion Urbanizadora.

En el ambito A.U. 22 Larrin, conforme al Plan Parcial vigente coexisten dos espacios fisicos,

perfectamente delimitados con distintos tratamientos y realidades urbanisticas:

= En primer lugar las parcelas correspondientes a los edificios “F” -personas copropietarias
de Atxubiaga Behekoa, 204-, “G” -Caserio Atxubiaga- y “H” -Atxubiaga Berri, asi como el
sistema general viario del Ayuntamiento de Azpeitia —todos ellos recogidos en el plano 5.1-
gue no se incluirdn en el proceso de transformacion urbanistica a llevar a cabo, ya que
guedan consolidados en su actual configuracion y situacion. Conforme al articulo 143 de la
LSU no se deberéan incluir en una Unidad de Ejecucion por cuanto no se trata de “parcelas
edificables que como consecuencia de la actuacion se transformen en solares” y, ademas,
conforme al Plan Parcial vigente estan excluidas del “cumplimiento conjunto de los deberes
de cesion, equidistribucidon y urbanizacién”. Esto es, no soportaran carga urbanistica

alguna.

= En segundo lugar, el resto de las propiedades, singularmente las parcelas privativas
propiedad de Sprilur, la parcela que alberga la subestacién propiedad de Iberdrola, un vial
interior local municipal, el dominio publico correspondiente a la Diputacion Foral de

Gipuzkoa referido a la carreteras y el cauce publico, todos ellos sefialados en el plano 5.2.

La Unidad de Ejecucién 1 del AU 22 “Larrin” se configura sobre este segundo bloque de bienes y
es exclusivamente sobre dicho ambito sobre el que se llevara a cabo la elaboracién, tramitacién y
aprobacion del proyecto de equidistribucién de bienes y derechos, concretamente del Proyecto

reparcelatorio por exigencia del articulo 42.1 de la LSU.

La delimitacion de la Unidad de Ejecucidon cumple con los requisitos del articulo 144 de la LSU,
singularmente que por sus dimensiones y las caracteristicas de la ordenacion y la urbanizacion es
susceptible de asumir las cesiones de suelo derivadas de la presente ley, el planeamiento y el
programa de actuacién urbanizadora; hace posible la distribucién equitativa de los beneficios y
cargas de la urbanizacion y tiene entidad suficiente para justificar técnica y econdmicamente la
autonomia de la actuacion. Por otra parte, incluye en la misma los terrenos de cesién obligatoria

mientras que no procede la justificacion de que la edificabilidad urbanistica media difiere en méas
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de un 5% de la edificabilidad urbanistica media del sector por cuanto patrimonializara la totalidad

de la misma, de la misma manera que hara frente a la totalidad de las cargas.

Todo ello sin perjuicio que, de conformidad con lo prevenido en el art. 160.5 de la Ley 2/2006, no
sera precisa la constitucién de Junta de Concertacién en el supuesto que la totalidad de la superficie
privada afectada finalmente recayese sobre un Unico propietario, siendo éste el caso por lo que se
tratard de un documento reparcelatorio de propietario Unico del articulo 174.2 del Reglamento de
Gestion Urbanistica, Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto.

Ademas, como criterios reparcelatorios sefialar que en esta Unidad de Ejecucion n°1, la parcela
titularidad de Iberdrola, sistema general, se vera incrementada en su dimension —a partir de la actual
ubicacion- y los viales municipales interiores seran sustituidos por la nueva vialidad local a ejecutar
por los promotores. En cuanto a los sistemas generales referidos a carreteras y cauces publicos,

los mismos se deberan respetar escrupulosamente en su actual ubicacion, que no varia.
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1.3. DESARROLLO DEL CONTENIDO JURIDICO — URBANISTICO

1.3.1. Delimitaciéon de unidad de ejecucién

La presente Modificacién del Programa de Actuacién Urbanizadora ratifica la propuesta de la
Modificacion del Plan Parcial del AU 22 “Larrin” y procede a delimitar para el desarrollo urbanistico
del ambito una unidad de ejecucion en la que se incluyen la totalidad de los terrenos pertenecientes
al AU 22 “Larrin” de Azpeitia.

La definicion grafica de la delimitacion de la Unidad de Ejecucion se refleja en el plano
correspondiente del presente PAU.

1.3.2. Régimen de Ejecucidn y Sistema de Actuacién

El régimen de actuacion previsto para el desarrollo del AlU 22 “Larrin” de Azpeitia es el de sociedad
privada participada en su totalidad por administracion publica, Sprilur, S.A., previa suscripcion del

correspondiente convenio con el Ayuntamiento de Azpeitia.

En el convenio urbanistico entre el Ayuntamiento de Azpeitia y Sprilur., en su estipulacién quinta
sefiala:

“Quinta. El sistema de actuacién que dispondréa el Plan Parcia |, asi como el Programa de
Actuacién Urbanizadora del ambito, seré el de cooperacion.

A este respecto, en atencidn a lo dispuesto en el articulo173.4 de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo, el Ayuntamiento de Azpeitia, en virtud del presente Convenio,
delega expresamente la gestién del sistema y la ejecucién de la urbanizaciéon en la
Sociedad Publica Sprilur, S.A.

En cualquier caso, la modificacion de dicho sistema de actuacion y su sustitucion por otro

requerird acuerdo unanime del Ayuntamiento y de Sprilur.”

En la redaccion de los documentos urbanisticos, a la vista del tercer parrafo de dicha estipulacién
quinta, en el Plan Parcial se estimé como mas adecuado el Sistema de Compensacién, Plan que

esti aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Azpeitia.
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De acuerdo con el articulo 160.1 de la Ley 2/2006, el Ayuntamiento podra elegir como sistema de
actuacion el de concertacion cuando por iniciativa propia o a instancia de mas del 50% de la
propiedad del suelo, asi lo acuerde en el momento de la aprobacion definitiva del programa de

actuacién urbanizadora.

El sistema de actuacion previsto para el citado desarrollo es el de SISTEMA DE CONCERTACION,
propuesto por la Modificacion del Plan Parcial del AU 22 “Larrin”, al considerar que dicho sistema
es el que mejor asegura el cumplimiento de los fines previstos por el planeamiento del ambito

urbanistico.

Con la denominacion legal de Sistema de Concertacion se regula un sistema de actuacién que

viene a coincidir con la regulacién tradicional del Sistema de Compensacion.

En relacion con el desarrollo juridico del sistema de ejecucién, se estara a lo sefialado en los
articulos 160 a 165 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

1.3.3. Convenio de Concertacion

De conformidad a lo dispuesto en el articulo 160.2 de la Ley 2/2006, la actuacién por el sistema de
concertacién requiere en todo caso la firma de un convenio en el que mas del 50% de la propiedad

del suelo asuma los siguientes compromisos:

a) Constituirse en junta de concertacion.

b) Formular a través de la citada junta el documento de reparcelacion para la equidistribucién
de los beneficios y cargas de la actuacion.

c) Aportar los terrenos y bienes de cesion obligatoria y gratuita en los términos establecidos
en la Ley, el planeamiento o el propio convenio.

d) Asumir la totalidad de las cargas de urbanizacion y ejecutar las obras de urbanizacion,
infraestructuras y servicios atribuidas a la unidad por la ley, el planeamiento o el propio

convenio.

Todo ello sin perjuicio que, de conformidad con lo prevenido en el art. 160.5 de la Ley 2/2006, no
sera precisa la constitucion de junta de concertacién en el supuesto que la totalidad de la superficie

privada afectada finalmente recayese sobre un Gnico propietario.
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1.3.4. Plazo para la presentacion de la propuesta de equidistribucion

Con el objetivo de una justa distribuciéon de los beneficios y cargas derivadas de la ordenacion
urbanistica, incluidos los gastos de urbanizacién y ejecucién, la junta de concertacion sera la
encargada de llevar a cabo el Proyecto de Reparcelacion.

Para ello, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 161 de la Ley 2/2006, una vez firmado el
Convenio de Concertacion sefialado en el apartado anterior, los propietarios dispondran de un mes

para constituirse en junta de concertacion mediante escritura publica.

La constitucion de la junta sera publicada en el Boletin Oficial de Guiplzcoa y notificada de forma
fehaciente de forma individual a todos los titulares de bienes y derechos de la unidad de ejecucion,
concediéndoles un mes de plazo para adherirse a ella, trascurrido el cual sin que se adhieran, se

entendera que renuncian a su participacion.

El Proyecto de Reparcelacién de la Unidad de Ejecucién del A.U. 22 Larrin” de Azpeitia debera
presentarse en el plazo maximo de UN (1) ANO desde la aprobacion definitiva del presente
programa de Actuacion.

Dicho documento de reparcelacion se aprobara inicialmente por la Junta por la mayoria absoluta
de las cuotas de propiedad incorporada y se expondra al publico mediante anuncio en el B.O.G. y
se notificara a todos los propietarios. Concluido el tramite de informacion publica, el Proyecto de
Reparcelacion se elevard en el plazo de un mes al Ayuntamiento de Azpeitia para su aprobacion
definitiva, previa resolucién de las alegaciones que en el periodo de informacién publica y audiencia

puedan producirse.

No obstante, no sera precisa la constituciéon de la Junta de Concertacién en el supuesto que la

propiedad recaiga sobre un Unico propietario.

Igualmente, en tal caso, la propuesta de convenio y el documento de reparcelacion podran adoptar

las formas simplificadas en tal caso previstas por la Ley 2/2006.

La cesion de los terrenos que van a constituir el soporte de todas las dotaciones publicas de caracter
local se producira con la aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de

Ejecucion.
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1.3.5. Plazos para larealizacion de las Obras de Urbanizacién y edificacion

URBANIZACION

La urbanizacién del ambito se definird en un Unico Proyecto de Urbanizacién. Las obligaciones de
urbanizacién se extienden, ademas, a terrenos de titularidad publica exteriores al ambito, en su

caso.

El Proyecto de Urbanizacion a redactar abarcara la totalidad de las obras a realizar en el AU 22
‘Larrin” 'y en él deberan contemplarse, ademas, las intervenciones de urbanizacion
complementarias exteriores al A.U., de conexidn y refuerzo, que son necesarias para la mejora de

la accesibilidad peatonal y de vehiculos al A.U.

La redaccion del Proyecto de Urbanizacion debera respetar lo establecido en el Estudio Ambiental
Estratégico y en el Proyecto de Restauracién Ambiental y Paisajistica de la Modificacién del Plan
Parcial del AU 22 “Larrin”, debiendo incluir este ultimo como anejo, atendiendo entre otras
cuestiones a la proteccion del cauce fluvial y a la vegetacion arb6rea en general, al control de vertido
de pluviales, a la conectividad ecoldgica, etc., integrara el cauce fluvial perimetral del arroyo en la
ordenacion y se atendra a las normas y criterios contenidos en la Modificacion del Plan Parcial del
AU 22 “Larrin” y a las pautas que, en su caso, dicten los Servicios Técnicos de las Administraciones

competentes.

También contendra un anejo especifico en el que se desarrolle un manual de buenas préacticas en
orden a minimizar las afecciones negativas sobre el sosiego publico en la fase de obras: periodos
de trabajo, maquinaria, desvios provisionales, limpieza de camiones y de viarios, limitacion de

generacion de polvo y barro, etc.

En especial, a la hora de disefar la urbanizacién del conjunto, deberan limitarse las areas
pavimentables no permeables, de forma que se tienda a mantener en gran medida la capacidad de

filtrado natural del terreno.

Se procurard, en la medida de lo posible, la utilizacién de materiales reciclados o reutilizados en el
proceso de urbanizacién. De igual manera, se valorara positivamente el uso de energias
renovables, cogeneracion y medidas de ahorro energético. Se evitara la contaminacion luminica y
se debera prever un control especifico de vertido de pluviales ajustado a los condicionantes que

imponga URA — Agencia Vasca del Agua.
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El Proyecto de Urbanizacion deberé disefiar los espacios publicos fomentando la mezcla de usos,
evitando o limitando al maximo posible los recovecos, escondrijos y los puntos sin salida y
permitiendo una buena visibilidad de los recorridos y garantizar, ademas, una buena iluminacion de
éstos. Debera, asimismo, disefiar una sefializacion clara, precisa y visible que permita a los
usuarios saber dénde se estd y hacia donde se va, etc. y que respete las determinaciones

normativas relativas al uso de las lenguas oficiales.

Asimismo, el Proyecto de Urbanizacion desarrollara actuaciones de movilidad sostenible de

acuerdo con las ideas generales que se exponen a continuacion.

En los poligonos industriales, tipo Larrin, la movilidad de los trabajadores tiene un peso muy elevado
sobre el conjunto de la movilidad. Gran parte de las actividades econémicas y servicios publicos se
suelen ubicar fuera de los ndcleos urbanos, lo que aumenta las necesidades de movilidad del
conjunto de ciudadanos. Muchos poligonos industriales no cuentan de una oferta de transporte
publico colectivo ni de una infraestructura adecuada para los modos activos. En consecuencia, el
automévil suele ser el modo predominante para la movilidad a los poligonos industriales, lo que

genera elevados costes ambientales, sociales y econémicos.

En este sentido, el poligono de Larrin no es inicialmente una excepcién, su ubicacién periféricay la
orografia accidentada reduce las posibilidades de ofrecer una oferta competitiva de transporte
publico y del acceso en modos no motorizados. No obstante, el auge de la bicicleta eléctrica, asi
como de los Vehiculos de Movilidad Personal (VMP), hace que el desnivel y las pendientes de las

calles sea un condicionante menos determinante.

Por tanto, la elaboracion de un Plan de Movilidad Sostenible como parte de la redaccion del

Proyecto de Urbanizacién del poligono es una oportunidad para:

— Analizar el potencial de la movilidad activa para acceder al nuevo sector industrial.

-  Proponer mejoras tanto en las vias de acceso como en la movilidad interior del poligono,
de forma que los desplazamientos a pie y en bicicleta puedan ser mas seguros, atractivos
y comodos.

—  Proponer medidas complementarias que no son parte de la naturaleza de un Proyecto de
Urbanizacion, pero forman parte de la amplia gama de medidas para conseguir una

movilidad mas sostenible en el acceso al poligono

En base a estas ideas generales se deberan proyectar las medidas adecuadas de movilidad
sostenible dentro del ambito del proyecto de urbanizacién respetando la ordenacién ya aprobada

de la Modificacién del Plan Parcial.
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Las caracteristicas generales de la urbanizacion se describen en el Anteproyecto de Urbanizacion
gue se incluye en el presente PAU.

El Proyecto de Urbanizacion debera entregarse para su tramitacion en el plazo maximo de UN (1)

ANO desde la aprobacion definitiva del presente programa de Actuacion Urbanizadora.

El plazo méaximo para la realizacion de las obras de urbanizacion sera de CUATRO (4) ANOS,
desde la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion. Las obras de urbanizacién podran

ejecutarse en dos etapas, si ello se estima oportuno.

Se presenta un Programa de Trabajos orientativo para la realizacién de las obras de urbanizacién,

con expresién de calendario de las distintas fases de obra que integran la actuacion.

EDIFICACION

Dado el caracter y la dimensién del poligono, la edificacién de los solares resultantes podra

realizarse durante los SEIS (6) ANOS siguientes a la recepcion de las obras de urbanizacion.

Los plazos relacionados con la caducidad de las licencias, asi como los relacionados con el inicio
y finalizaciéon de las obras de edificacion seran los establecidos al efecto por las disposiciones

vigentes en Azpeitia

1.3.6. Plazos de cesion de las obras de urbanizacion

La cesion de los terrenos que van a constituir el soporte de todas las dotaciones publicas de caracter
local se producird con la aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion de la unidad de

ejecucion unica de la actuacion integrada del AU 22 “Larrin”.

La cesidn de las obras de urbanizacion se producira de acuerdo con el procedimiento de recepcion
municipal de dichas obras de conformidad con lo establecido en el articulo 198.- “Recepcion
municipal de las obras de urbanizacion” - de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.
Una vez finalizada la ejecucién de las obras de urbanizacion de la unidad de ejecucion y las
intervenciones de urbanizacién complementarias exteriores al AU, el promotor de estas notificara
al Ayuntamiento, al menos con 20 dias de antelacion, la fecha, el lugar y la hora prevista para

proceder a su entrega.

En el caso de que el Ayuntamiento de Azpeitia hubiera formulado observaciones en el acta de

recepcion, se abrird un periodo de negociaciones para la determinacion conjunta, entre el promotor
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y el Ayuntamiento, de las condiciones necesarias para proceder a la recepcion de la urbanizacion,
siendo el plazo maximo que se establece para que se produzca dicha entrega de las obras de
urbanizacion, de UN (1) ANO desde la recepcion provisional de las obras de urbanizacion.

La recepcién de la urbanizacién se formalizara a través de la correspondiente acta suscrita entre

las partes intervinientes.

El mantenimiento de la urbanizacion del poligono quedara a cargo de la Entidad de Conservacion

durante un plazo de 10 afios a contar desde la recepcion de la urbanizacién completa.

1.3.7. Propuesta de localizacién de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita 'y

participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica

De acuerdo con el articulo 25 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo es obligacion de la propiedad
del AU la cesién 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 demas 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 actuacién a efectos de su obtencién o ejecucion, asi como la cesion gratuita al
Ayuntamiento del suelo o, en su caso, la cantidad econdmica correspondiente a la participacién de
la Comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica, segun lo dispuesto en el
articulo 27.

La propuesta de localizacion de los terrenos de cesién al Ayuntamiento de Azpeitia, libres de gastos
de urbanizacién y de cualquier otra carga en concepto de participacion de la comunidad en las

plusvalias generadas por la ordenacién, se encuentra reflejada en el plano n® 12 — Zonificacion —.

El articulo 27 de dicha Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo sefiala que, para materializar la
participacién de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién 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 ambito de ejecucién. En actuaciones integradas, el
ambito de ejecucion es la unidad de ejecucién. La cesion regulada en este articulo se habra de
materializar en parcela o parcelas edificables, que habran de quedar en todo caso adscritas al
patrimonio municipal de suelo. No obstante, lo dispuesto en el parrafo anterior, cuando la
reparcelacion en el ambito correspondiente no dé lugar a derecho al pleno dominio por la

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

En el presente caso, la Estipulacion Sexta del Convenio suscrito entre el Ayuntamiento de Azpeitia

y Sprilur S.A. con fecha 5 de noviembre de 2020, sefiala:

“Sexta. Cesion del aprovechamiento urbanistico de titularidad municipal.

Atendiendo al sistema de actuacion resefiado; a la finalidad de la actuacion a que se refiere la
estipulaciéon primera; al evidente interés publico y social que de la misma se deriva; a la
naturaleza y composicién integramente publica del accionariado de Sprilur, que a los efectos
de este convenio actla en cuanto ente instrumental de la Administracion General de la
Comunidad Auténoma; a la ausencia de finalidad especulativa o lucrativa en el resultado de
las operaciones, asi como la importante repercusién tanto del precio de adquisicion del suelo,
como de los gastos de urbanizacion a afrontar por Sprilur, ambas partes pactan y convienen,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 118.a) de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo, que el 15 % del aprovechamiento lucrativo que se ha de ceder al
Ayuntamiento y que integrara el Patrimonio Municipal de Suelo con la aprobacion definitiva del
Proyecto de Reparcelacién, se cedera a Sprilur, para la consecucién y materializacién de los
fines publicos expresados.

Igual consideracion tendran los terrenos que, en su caso, sean propiedad del Ayuntamiento de
Azpeitia en el Sector y cuya cesion a Sprilur se realizard por los medios que en su caso se
estimen mas convenientes, preferentemente en el marco de los instrumentos de gestion

urbanistica de equidistribucién que se tramiten.”
Seré el Proyecto de Reparcelacién quien regule las cesiones antes sefialadas.
1.3.8. Programa de realojos
No concurren los supuestos de realojo de los regulados en la disposicion adicional 22 LSU por
cuanto la totalidad de inmuebles afectados por el Proyecto de Reparcelaciéon son titularidad de
Sprilur, sin perjuicio de los acuerdos que la misma —y en la esfera exclusiva del derecho privado-

haya alcanzado con los anteriores titulares.

Dicho caserio se derriba al estar afectado por la vialidad del A.U., y el pabellén queda en dentro de

una parcela industrial.
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2. ANTEPROYECTO DE URBANIZACION

El Anteproyecto de Urbanizacion queda definido mediante la Memoria Justificativa, del primer
punto, y los planos que se incorporan como Documento n° 2 a la presente Modificacién del
Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU) del AlU 22 “Larrin” de Azpeitia, promovido por SPRILUR,
S.A.

3. PLANOS DE INFORMACION Y DE DELIMITACION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.

Se incluyen los planos de informacién necesarios, asi como el plano de delimitacion de la unidad

de ejecucion.

4. PLANO PARCELARIO Y RELACION DE TITULARES DE LOS BIENES Y DERECHOS

OBJETO DE LA ACTUACION.

Se incluyen en los planos n°® 5 y 6 — Relacion de Propietarios Afectados. Parcelas y Edificios.

Referencia Catastral de los edificios, es decir, el plano parcelario y la relacién de los titulares de los

bienes y derechos objeto de la actuacién.

MEMORIA Péagina 30 de 34



Diligentzia: dagokigun dokumentua Azpeitiko HAPO-ren “Larrin” 22. HE-rako Urbanizatzeko jarduketa programaren aldaketari dagokio.
Alkatetzak 2023/11/23an hasierako onarpena eman zion. Udalaren idazkariak.

AZPEITIKO “LARRIN” 22 HEaren URBANIZATZEKO JARDUKETA PROGRAMAREN
ALDAKETA

- - -
MODIFICACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL AU 22 “LARRIN” I I Irl g I ntza

DE AZPEITIA

5. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA - FINANCIERA

ANALISIS DE COSTES DE PROMOCION
Superficie (m?) Precio (€/m?)
CAPITULO I. SUELO 210.209,81 50,00

TOTAL CAPITULO I.

CAPITULO Il. TASAS E INDEMNIZACIONES
2.1. ESCRITURAS P.A. 249.320,00 €
2.2. CARGAS E INDEMNIZACIONES P.A. 1.315.420,00 €

TOTAL CAPITULO 1.

CAPITULO Ill. OBRAS DE URBANIZACION
3.1. DERRIBOS
3.2. AFECCIONES GENERALES
3.3. MOVIMIENTO DE TIERRAS Y OBRAS DE FABRICA
3.4. RED VIARIA. APARCAMIENTOS Y PAVIMENTACION
3.5. INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS
3.6. SENALIZACION Y MOBILIARIO URBANO
3.7. RESTAURACION AMBIENTAL
3.8. SEGURIDAD Y SALUD
3.9. GESTION DE RESIDUOS

TOTAL EJECUCION MATERIAL

19,00% GASTOS GENERALES Y BENEFICIO INDUSTRIAL
1,00% CONTROL DE CALIDAD

TOTAL EJECUCION CONTRATA SIN IVA

CAPITULO IV. VARIOS

4.1. ESTUDIOS Y PROYECTOS P.A. 750.680,00 €
4.2. GASTOS DE GESTION Y FINANCIACION 810.426,00 €

TOTAL CAPITULO IV.

COSTETOTAL .ooovveeennee

10.510.490,50 €

1.564.740,00 €

20.000,00 €
392.250,00 €
5.213.279,18 €
903.731,54 €
1.144.021,39 €
54.045,00 €
160.000,00 €
80.608,00 €
80.608,00 €

8.048.543,11 €
1.529.223,19 €

80.485,43 €
9.658.251,73 €

1.561.106,00 €

23.294.588,23 €
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SUPERFICIE TOTAL DEL AREA: 210.209,81 m?
SUPERFICIE EDIFICABLE (sin entreplantas): 63.403.26 m?
RATIO DE APROVECHAMIENTO EDIFICABLE 30,16 %

El coste del suelo urbanizado, incluyendo el precio del suelo, gastos de escrituras, cargas e
indemnizaciones, obras de urbanizacién general, estudios y proyectos, y gastos de gestién y
financiacion, asciende a 367,40 €/m? de techo edificable, sin contar entreplantas, de acuerdo con
el concepto que en este estudio se ha dado al techo edificable. En dicho coste no esta repercutido
el IVA.

En los costes de urbanizacién, ademas de los de caracter general (explanaciones de parcelas,
acometidas exteriores, urbanizacion de sistemas publicos, locales y gastos generales), se ha
considerado también la explanacién de las parcelas edificables, asi como los muros necesarios

para ello.
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6. DOCUMENTOS DEL PRESENTE PROGRAMA

DOCUMENTO N° 1

DOCUMENTO N° 2

PLANOS DE INFORMACION

Hojan°1l -
Hojan°2 -
Hojan°3 -
Hojan°4 -
Hojan®5.1 -
Hojan®5.2 -

Hojan°6 -

Hojan°7 -
Hojan°8 -
Hojan®9.1 -
Hojan®9.2 -
Hojan®9.3 -

Hojan°9.4 -

PLANOS DE ORDENACION

Hoja n° 10

Hoja n° 11
Hoja n° 12
Hojan° 13
Hojan°® 14
Hoja n°® 15
Hoja n® 16
Hojan®17.1
Hojan®17.2.1
Hojan®17.2.2
Hojan®17.2.3
Hojan® 17.2.4

MEMORIA

PLANOS, con 39 hojas:

Situacién

Emplazamiento

Estado Actual y Delimitacion

Ordenacion del A.U 22 “LARRIN” en el PGOU de Azpeitia
Relacién de Propietarios del AU. Parcelas y Edificios
Relacién de Propietarios afectados por la equidistribucion.
Parcelas y Edificios

Relacién de Propietarios afectados. Referencia Catastral
de los Edificios

Edificios fuera de Ordenacion

Usos del Suelo

Infraestructuras. Estado Actual. Red de Abastecimiento
Infraestructuras. Estado Actual. Red de Saneamiento
Infraestructuras. Estado Actual. Red de Energia Eléctrica y
Alumbrado Publico

Infraestructuras. Estado Actual. Red de teléfonos

Integracion del AU 22 “LARRIN” en la Estructura Urbana
de Azpeitia

Ordenacion General

Zonificacion

Parcelacion

Ordenacion de Actuacién Integrada

Planta Superpuesta

Planta Acotada

Perfiles Generales de la Ordenacion. Planta de Perfiles
Perfiles Generales de la Ordenacion. Perfiles (1)
Perfiles Generales de la Ordenacion. Perfiles (ll)
Perfiles Generales de la Ordenacion. Perfiles (l11)

Perfiles Generales de la Ordenacion. Perfiles (1V)
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Hojan° 18.1 - Red Viaria. Planta General

Hojan°®18.2.1 - Red Viaria. Secciones Tipo (1)

Hojan® 18.2.2 - Red Viaria. Secciones Tipo (Il)

Hojan®19.1 - Cursos de agua. Planta General

Hojan®19.2.1 - Cursos de agua. Perfiles (1)

Hojan®19.2.2 - Cursos de agua. Perfiles (11)

Hoja n® 19.2.3 - Cursos de agua. Perfiles (ll1)

Hojan®19.2.4 - Cursos de agua. Perfiles (1V)

Hojan®19.2.5 - Cursos de agua. Perfiles (V)

Hoja n° 20.1.1 - linfraestructuras de Servicio. Planta General (I).

Red de Abastecimiento (1)
Hoja n° 20.1.2 - linfraestructuras de Servicio. Planta General (1).
Red de Abastecimiento (II)
Hoja n° 20.2 - Infraestructuras de Servicio. Planta General (I1).
Red de Saneamiento y Drenaje
Hoja n° 20.3 - linfraestructuras de Servicio. Planta General (l11).
Red de energia eléctrica, Telecomunicaciones vy
Alumbrado Publico
Hoja n° 20.4 - linfraestructuras de servicio. Planta General (1V).
Red de Gas

Azpeitia, octubre de 2023

(e f\l‘&rga;%e-\

CT Orka_ V\ELEBC&LZQ_

Fdo. Estanislao Narbaiza Zubizarreta Fdo. Gorka Narbaiza Zubizarreta
Ingeniero de Caminos Ingeniero de Caminos
Ldo. Ciencias Ambientales Ldo. Ciencias Ambientales
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