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l.- ANTECEDENTES

El presente Plan Especial se redacta por encargo de la empresa Xaikubide S.L., con
CIF B95485314 y direccidon en Al. Gregorio de la Revilla, 27 - 6°, 48010 Bilbao, propietaria
de la parcela n® 1 del Area (UG)IL.03, antigua parcela SU.29.1.1.

La actual normativa urbanistica es la recogida en el Texto Refundido de Ia Revision de
las Normass Subsidiarias de Planeamiento Urbanistico de Hernani, aprobado
definitivamente en sesién plenaria de 11 de abril de 2011 y publicado en el Boletin
Oficial de GuipuUzcoa el 13 de mayo de 2011.

La Norma Particular del Ambito Urbanistico URUMEA/GOIA (UG), Subdmbito (IL)
Ibarluze-Lizarraga, Area IL.03, contenida en las Normas Subsidiarias vigentes, consolida
el Plan Especial establecido en el ano 2000.

Consolidacion de la ordenacidn existente establecida por el "Plan Especial de
Reforma Interior del drea SU-29.1 (Lizarraga)" aprobado definitivamente por el
Consejo de Diputados de Gipuzkoa el 9 de Febrero de 2000.

Para la segregacion de la parcela adyacente ubicada en el mismo Area (UG)IL.03, de
caracteristicas similares y mismo marco normativo, se presentd y se aprobd en 2014 el
"Plan Especial para la divisién de la parcela "IL.03.02" del Area (UG)IL.03 de las Normas
Subsidiarias de Hernani".

En el ano 2021 la parcela es adquirida por la empresa Xaikubide S.L. para establecer
un centro de autobuses urbanos.

En el ano 2021 se construye, en base al proyecto "Implantaciéon de guarda de
vehiculos, edificio administrativo y urbanizacion complementaria” y promovido por
Transitia S.L., el pabelldn industrial para garaje y oficinas. Se ejecuta asimismo la
urbanizacion complementaria y se concretan las cesiones de suelo pertinentes.

Una vez ejecutadas las cesiones y organizada la nueva actividad, la empresa
propietaria se encuentra con un excedente de parcela que no precisa para su
funcionamiento.

Il.-  OBJETO Y CONTENIDO DEL PLAN ESPECIAL

El presente Plan Especial tiene como objeto la redefinicidn de la parcela n® 1 del drea
mencionada, con el fin de dividir o lotizar la actual parcela en dos nuevas parcelas. La
razén estriba en que la actual actividad instalada no precisa de la totalidad de la
parcela para su funcionamiento y hay ofras empresas intferesadas en adquirir la parte
no aprovechada de la parcela.

Dado que la voluntad de dividir manifestada por la propiedad es facilmente
concretable con un plan especial, se hace necesaria una redefinicidon de las parcelas
resultantes a nivel de ordenacién y mds concretamente a nivel de definicion de
nuevas superficies y edificabilidades, siendo éste el objetivo ahora propuesto.
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A este respecto el articulo 69.3 de la Ley 2/2006 dice:

Las determinaciones del plan especial se formalizardn en documentos similares
que los previstos para el plan parcial, si bien ajustando su confenido a su propio
objeto, junto con la documentacidén exigida por la normativa de evaluacién de
impacto ambiental cuando dichos planes afecten en todo o en parte al suelo
clasificado como no urbanizable.

Por lo tanto, dado que se trata de un plan especial que pretende solamente dividir la
actual parcela en dos parcelas resultantes, el presente documento se compondrd de
Memoria, planos de informacién que recojan la situacién actual y planos de
ordenacidén con las nuevas parcelas, ademds de una ficha para cada una de las
parcelas resultantes que concrete los pardmetros urbanisticos.

.- AMBITO DEL PLAN ESPECIAL

El dmbito concreto del presente plan especial es la parcela n® 1 del Area (UG)IL.03, del
Subdmbito (IL) Ibarluze-Lizarraga, del Ambito Urbanistico URUMEA/GOIA (UG). La
parcela n® 1 coincide con la parcela privada del plan especial vigente.

Los pardmetros urbanisticos mds significativos de la parcela son los siguientes:

Parcela "IL.03.1™"

Superficie total de la parcelQ......oeeeeeccvieeeeeieeeee, 11.668 m2 (s)
Superficie total Privada?.........occcvvveeeiiieeecieee e, 8.862 m2 (s)
- Parcela libre industrial..........ccooeevieeeeeciieeeeee. 4.431 m2 (s)
- Ocupacion maxima de parcela4...................... 4.431 m2 (1)
- EntreplantQss.... e, 50% de la
edificacién
= SOTANOSE. ..ot e 100% de la
edificaciéon

IV.-  PROPUESTA DE ORDENACION

Como se ha dicho anteriormente, la propuesta de ordenacién parte de las
necesidades manifestadas desde la empresa propietaria del suelo, con el fin de
optimizar la actividad y permitir una diversificacion de la propiedad que facilite el
futuro de la empresa a partir de la redistribuciéon de la superficie de la parcela.

I Antigua parcela 29.1.1

2 Parcela neta industrial resultante, de uso y dominio privado.

3 Superficie minima de parcela neta del 50%. Segun PERI 2000

4 Ocupaciéon maxima de parcela neta del 50%. Segun PERI 2000

5 Ocupacién maxima del 50% de la planta del pabellén. Segin NNSS 2011

6 Alineacién mdaxima de sétanos igual a edificacion superior. Segun PERI 2000
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Las determinaciones de ordenacion mds significativas de la propuesta son las
siguientes:

1. Se pasa de una parcela actual "IL.03.1" a dos parcelas resultantes que
denominaremos "IL.03.1.A" y "IL.03.1.B", a partir de la division mencionada. Dicha
division no implica la alteracién de la zonificacidon pormenorizada respetdndose la
actualmente vigente y respetando en consecuencia los espacios publicos de cesién,
asi como el dmbito de gestion que se concreta en una Unica unidad de ejecucion.

2. Las superficies de las parcelas resultantes del presente plan especial fienen su
origen en el plan especial de reforma interior aprobado en el ano 2000 y teniendo en
cuenta que la normativa urbanistica particular consolida la misma, la divisién se
concreta en los siguiente:

Parcela "IL.03.1.A™

Superficie total Privada.......ceevcveeeeeeiiieeeeee e, 6.362 M2 (s)
- Parcela libre industrial........ccceeeeeiiieeeccieeeeee. 3.181 m2 (s)
- Ocupacion maxima de parcela..........ccveanee.e. 3.181 m2 (t)
- ENtreplantas. .. 50% de la
edificacion
= SOTANOS. .ottt 100% de la
edificacién

Parcela "IL.03.1.B™8

Superficie total Privada........coecveeeeeciiieeeceee e, 2.500 m2 (s)
- Parcela libre industrial........ccccoeeeeieieeeccieeeeee. 1.250 m2 (s)
- Ocupacion méxima de parcela.........eeeeeene.. 1.250 m2 (t)
- ENtreplantas. . 50% de la
edificacion
= SOTANOS. .ttt 100% de la
edificaciéon
3. No hay variacién en alineaciones y rasantes, ni en las condiciones de la

edificacién, manteniéndose las actualmente existentes.

7 Términos definidos en el apartado llI
8 Términos definidos en el apartado Il
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V.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL PLAN
ESPECIAL

La conveniencia y oportunidad del presente Plan Especial se justifica en el apartado
de Antecedentes, donde se establece que la redaccidn obedece a la voluntad, de
cara a una mejor gestién de la actividad y de la propiedad del suelo, de la empresa
propietaria de la parcela.

Los trabajos realizados en 2021 en base al proyecto "Implantacién de guarda de
vehiculos, edificio administrativo y urbanizacién complementaria” ya anticipaban la
idoneidad y la posibilidad de division de parcela que recoge el presente Plan Especial,
respetando la propuesta de ordenacion y sus condicionantes aqui reflejados.

Una vez ejecutadas y urbanizadas las cesiones de suelo y organizada la nueva
actividad, la empresa propietaria se encuentra con un excedente de parcela que no
precisa para su funcionamiento. Parece apropiado por tanto que dicha superficie de
parcela sin uso pueda ponerse a disposicion de otras actividades compatibles, con el
objetivo de posibilitar un aprovechamiento mds optimizado del suelo industrial
disponible en el municipio, para el que existe una demanda cierta.

La opcidon manejada por el planeamiento de no querer implantar pabellones
pequenos en la zona, posibilitando empresas de medio tamano en el drea no queda
en entredicho con la presente actuacion ya que la lotizacién propuesta respeta ese
criterio al resultar parcelas de un famano medio considerable (= 2500 m2) que respeta
la idea municipal. Lo cierto es que segun va avanzando la actividad y el propio
proceso urbanistico, que responden a cuestiones diversas como la gestidon edificatoria,
la demanda, el trdfico mercantil de las propias parcelas, etc., se van viendo las
posibilidades, sin perder de vista la idea urbanistica para la zona, de la conveniencia
de dividir la actual parcela.

VI.-  CUMPLIMIENTO DE LOS PARAMETROS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE
Y DE LAS LIMITACIONES DE LA LEY 2/2006

El presente Plan Especial respeta las determinaciones establecidas en la Norma
Urbanistica Particular del drea (UG)IL.03.

A pesar de que el articulo 6 de la Norma Urbanistica Particular considera indivisible la
parcelacion actual de las parcelas consolidadas, no es menos cierto que plantea una
excepcion a esta regla general contenida en el capitulo referido al "Régimen de
Edificaciéon" y mds concretamente en su punto E-3, que reza:

La Reordenacién Integral de una parcela con actividad y construccion
consolidadas, en orden a llevar a cabo el derribo y reedificacién total de la
misma, o el replanteamiento del régimen limitado de uso, o de indivisibilidad,
adoptados por esta Norma Urbanistica Particular, se deberd llevar a cabo
mediante la previa aprobacién de un Plan Especial de Ordenacién Urbana,
que tenga como pautas: la edificabilidad urbanistica mdxima, el régimen de
uso y los pardmetros geomeétricos de ordenacion establecidos por el Plan
Especial vigente.
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En base a dicho articulo, para proceder a la divisibilidad de la parcela queda clara la
necesidad de un Plan Especial que ahora se presenta.

Por otra parte y siendo la division de la parcela el objetivo fundamental del presente
Plan Especial, el contenido del mismo se adecua a dicho objetivo. En consecuencia,
no se considera necesaria documentacién adicional ya que no se pretende sino dividir
una parcela y ordenar los voluUmenes conforme a las nuevas parcelas planteadas,
respetando todas las previsiones del planeamiento superior.

Finalmente senalar que se incorporan dos fichas urbanisticas de las dos parcelas
resultantes con el fin de que las mismas le den cardcter normativo al documento,
manteniéndose invariables el resto de condiciones recogidas en el Texto Refundido de
la Revisidon de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Urbanistico de Hernani.

La arquitecta

Olatz Jauregui Aizpurua

En Donostia, febrero de 2022
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FICHA URBANISTICA PARCELA IL.03.1.A

.- REGIMEN NORMATIVO

Las determinaciones particulares para la parcela serdn las recogidas en la "Norma
Urbanistica Particular del Area (UG)IL.3 de las Normas Subsidiarias de Hernani" con las
particularidades recogidas en la presente ficha:

.- PARAMETROS URBANISTICOS OBJETO DE MODIFICACION

Superficie total parcela privada.......ceeeeeveeeeeciieeeeeennen, 6.362 M2 (s)

Parcela libre industrial........c.coooecieiiiiciiieeceeeeeee e, 3.181 m2 (s)

Ocupacién mdxima parcela edificable.........c.coveennea. 3.181 m2 (t)

[ gV 1E=T o[l 0] {o R 50% de la
edificacion

SOTANOS. ..ttt et e 100% de la
edificacién

.- REGIMEN DE EJECUCION

La parcela forma parte de la unidad de ejecucién n® 1 del Plan Especial vigente y
gueda consolidad la Norma Urbanistica Particular para el drea. Serd necesaria la
redaccidén de una reparcelacién para la regularizacion juridica de las parcelas
privadas. La cesidon de los suelos objeto de cesion definidos en las Normas Subsidiarias
se encuentra actualmente ejecutada.
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FICHA URBANISTICA PARCELA IL.03.1.B

.- REGIMEN NORMATIVO

Las determinaciones particulares para la parcela serdn las recogidas en la "Norma
Urbanistica Particular del Area (UG)IL.3 de las Normas Subsidiarias de Hernani" con las
particularidades recogidas en la presente ficha:

- PARAMETROS URBANISTICOS OBJETO DE MODIFICACION
Superficie total parcela privadQ........eeceeeeeceeeeeeeeeeeeee, 2.500 m2 (s)
Parcela libre industrial.........cceeeeiiiieeiiiieeeeeeeeee, 1.250 m2 (s)
Ocupacién maxima parcela edificable..........couvennee.... 1.250 m2 (t)
ENtreplantaS. .o e 50% de la
edificacién
SOTANOS. .ttt 100% de la
edificacion
- REGIMEN DE EJECUCION

La parcela forma parte de la unidad de ejecucién n® 1 del Plan Especial vigente y
queda consolidad la Norma Urbanistica Particular para el drea. Serd necesaria la
redaccién de una reparcelacién para la regularizacién juridica de las parcelas
privadas. La cesidn de los suelos objeto de cesidn definidos en las Normas Subsidiarias
se encuentra actualmente ejecutada.
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