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1_ INTRODUCION 
 

 

1.1 PROMOTOR, REDACTOR, OBJETO Y ANTECEDENTES DEL PROYECTO 

 
El presente Plan especial de Ordenación Urbana de la Unidad de Ejecución UE-1 del suelo urbano no 
consolidado del Subámbito Urbanístico 21.1 del AU 21 “Papelera Araxes”, lo promueve la empresa 
SOLARPAP S.A., propietaria del suelo de la Unidad y se redacta por la sociedad de Arquitectura CB2 
Arquitectura SLP, Estudio de Arquitectura y Urbanismo, sociedad colegiada nº 950.020, cuyo representante 
es Fernando Carazo Amundarain, arquitecto colegiado nº 1003 del Colegio Oficial de Arquitectos Vasco 
Navarro. 

 
SOLARPAP S.A. es titular de todas las parcelas privadas que generan aprovechamiento en la Unidad de 
Ejecución U.E.1, de suelo urbano no consolidado. 

 
El objeto de esta iniciativa es la redacción del Plan Especial de Ordenación Urbana, que permita el 
desarrollo urbanístico del referido subámbito urbanístico. En este sentido, el presente documento procede 
a desarrollar las determinaciones, que para este ámbito, plantea el Plan General de Tolosa, y más 
específicamente, las de la Norma Particular del Ámbito Urbanístico “21. PAPELERA DE ARAXES”. 

 
El presente Plan Especial de Ordenación Urbana, de conformidad con lo preceptuado en el art. 70 de la 
Ley 2/2006 tiene por objeto el desarrollo de la ordenación estructural del Plan General mediante el 
establecimiento y/o modificación de la ordenación pormenorizada, posibilitando su ejecución a través de 
las correspondientes actuaciones aisladas e integradas. 

 
Se preveía, desde el Plan General, que el desarrollo del Ámbito Urbanístico “21. PAPELERA DE ARAXES”, 
en cuanto a la elaboración y aprobación del Plan Especial, se produjera en el plazo máximo de tres años, 
contados a partir de la aprobación definitiva del Plan General de Tolosa. 

 
Desde el año 2007, se han ido realizando las gestiones pertinentes con los Organismos competentes en 
este Ámbito, Ayuntamiento de Tolosa, Servicio de Aguas, Departamento de Carreteras, Biodiversidad,… 
con el objeto de que el Plan Especial se adapte a las determinaciones y criterios, que para este suelo, se 
entienden de interés municipal. 

 
Con fecha del 12 de Diciembre de 2012, se presentó un proyecto de plan especial, ante el Ayuntamiento 
de Tolosa, conjuntamente con la Consulta para el Estudio de Evaluación Conjunta de Impacto Ambiental y 
el Estudio Hidráulico del río Araxes, solicitando su tramitación y aprobación inicial. 

 
Y así, con fecha del 22 de Marzo de 2013, se aprueba inicialmente el Plan Especial de Ordenación Urbana 
del ámbito 21.1”. 

 
Una vez que se cumplieron los días de exposición al público y recibidas las alegaciones pertinentes y 
admitidas por el Ayuntamiento, se entregó un nuevo proyecto visado en fecha del 20 de Diciembre de 2013, 
resolviendo dichas alegaciones. No obstante, se volvió a requerir por los Organismos competentes nuevos 
datos sobre el tratamiento de la zona consolidada. En este mismo tiempo las edificaciones industriales de 
la zona consolidada han cambiado de Propiedad y a instancias de la misma se introduce, dentro de la 
misma, la parcela de la Ermita y se modifican los accesos al área industrial, eliminando la rotonda, en la 
zona consolidada y desdoblando la vía, en su acceso al área a desarrollar, ralentizando el tráfico y 
mejorando las entradas y salidas del barrio colindante. Esta modificación, ha sido consensuada con el 
Departamento de carreteras de la Excma.Diputación Foral de Gipuzkoa y el Ayuntamiento de Tolosa. 

 
Por Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Tolosa de 24 de septiembre de 2013 se estiman las alegaciones 
formuladas por D. Juan Iraola Sorondo y por el Ayuntamiento de Leaburu Txarama y se decide no aprobar 
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definitivamente el Plan Especial, en tanto, no se recojan las condiciones señaladas en el mismo acuerdo 
consistentes en presentar en un texto corregido las determinaciones impuestas en la aprobación inicial, en 
el informe del Departamento de Movilidad e infraestructuras viarias de la Diputación Foral, las impuestas 
por URA, las contenidas en el informe del Departamento de Cultura del Gobierno Vasco y las planteadas 
en las alegaciones estimadas. 

 
El 17 de marzo de 2015 se presentó nuevo Plan Especial que fue informado desfavorablemente el 22 

de julio de 2015. 

 
Con fecha 4 de abril de 2017 se presentó nuevo Plan Especial de todo el ámbito. 

 
Por Decreto 197/2017 de 18 de julio se califica como Bien Cultural la Fábrica de Papel de Araxes, y sus 

infraestructuras hidráulicas, con la categoría de Conjunto Monumental. 

 
El Plan Especial, en todo momento tenía como ámbito la totalidad del ámbito urbanístico 21, Papelera de 
Araxes, solo que al igual que hacía el Plan General, una parte era considerada suelo urbano consolidado 
mientras que la otra, el suelo urbano no consolidado, era lo que realmente se ordenaba con carácter 
pormenorizado donde el Plan Especial en una actuación integrada, a gestionar por el sistema de 
concertación a través de los necesarios Programas de Actuación, Propuesta de Reparcelación y Proyecto 
de Urbanización, pero en cualquier caso, el ámbito del Plan Especial era completo de todo el ámbito 
urbanístico 21. 

 
La Junta de Gobierno Local por Acuerdo de 22 de enero de 2018, aprobó inicialmente el Plan Especial 
condicionada a la modificación de determinados aspectos de las Normas particulares, publicación del 
acuerdo y solicitud de informes sectoriales, además se preveía la suspensión de la tramitación del Plan en 
caso de que fuera necesaria evaluación conjunta de impacto ambiental hasta que se produjera dicha 
evaluación conjunta. 

 
Se reciben diversos informes y con fecha 10 de marzo de 2020, el Gobierno Vasco remite documento de 
alcance del Plan Especial de Ordenación Urbana del ámbito urbanístico 21 Fábrica de Papel de Araxes. 

 
Por Resolución de Alcaldía de 24 de agosto de 2020, dictada a la vista de informe jurídico emitido por la 
letrada Dª Nekane Arazola Martínez se acuerda dividir en dos subámbitos el ámbito 21, lado Oeste, ámbito 
21.2 donde se ubican la Fábrica de Papel de Araxes y sus infraestructuras hidráulicas calificados como 
Bien Cultural por Decreto nº 197/2017 de 18 de julio que será objeto de un Plan Especial de Protección y 
Conservación, y el lado Este, ámbito 21.1 en el que se prevé la construcción de nuevas edificaciones 
industriales terciarias o de actividades económicas que será objeto de este Plan Especial de Ordenación 
Urbana. 

 
En el apartado segundo de la misma Resolución se solicita de D. Eduardo Barandiaran, la modificación del 
ámbito del Plan Especial de Ordenación urbana presentado el 4 de abril de 2017 y la presentación en el 
Ayuntamiento de un Plan Especial modificado que afecte exclusivamente al subámbito 21.1 de 
acuerdo con la delimitación establecida en el plano adjunto a la Resolución y junto con el estudio ambiental 
estratégico. 

 
En consecuencia, el presente documento constituye el Plan Especial de Ordenación Urbana del subámbito 
21.1 de suelo urbano no consolidado, al que se han incorporado todas las condiciones y determinaciones 
establecidas anteriormente por las diversas administraciones y que afectaban a dicho ámbito. 
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1.2 OBJETIVOS PARA LA ORDENACIÓN DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACIÓN URBANA DEL 
SUBÁMBITO URBANÍSTICO 21.1. 

 
El Plan Especial cumplimenta en su totalidad, desarrollándolos, “los criterios y objetivos de ordenación” 
propuestos desde el Plan General de Ordenación Urbana y, que concretamente, para el Subámbito 
Urbanístico 21.1”, son los siguientes: 

(Plan General) NORMA PARTICULAR PARA EL SUBÁMBITO URBANÍSTICO 21.1” 

I.- SUPERFICIE Y DELIMITACIÓN. 

Ámbito situado a orillas de la carretera “N-130”, en las inmediaciones del barrio de Txarama (Leaburu), ocupado por las instalaciones 
de la denominada Papelera Araxes. 
La superficie del subámbito urbanístico 21.1 es de 25.439 m². Su delimitación es la reflejada en los planos de este documento. 

 

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACIÓN. 
* Reforma y remodelación de las instalaciones de la papelera Araxes, ajustada al régimen urbanístico planteado en este Plan General, 
así como al que se determine en el Plan Especial de Ordenación Urbana a promover en su desarrollo a los efectos de la determinación 
de la correspondiente ordenación pormenorizada. 
* Consolidación del destino de las citadas instalaciones a usos de actividades económicas. 
* Preservación del río Araxes y sus márgenes, incluida la determinación y ejecución de las medidas que con ese fin se estimen 
necesarias, con la consiguiente adaptación de la ordenación urbanística del ámbito a los criterios establecidos a ese respecto en las 
disposiciones legales vigentes en la materia. 
* Adecuación de las nuevas edificaciones que, en su caso, se proyecten en el ámbito, tanto de nueva planta como en sustitución de 
otras preexistentes, a los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes, incluido el Plan Territorial Sectorial de ordenación 
de las márgenes de los ríos y arroyos de la CAPV (vertiente Cantábrica), en cuanto a su retiro respecto del cauce del río Araxes. 
Además, ha de tenerse en cuenta que el Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) Río Araxes (ES2120012) incide parcialmente en 
terrenos ubicados en este ámbito. En consonancia con ello, su desarrollo se adecuará a los criterios establecidos en la Directiva 
Europea 92/43/CEE, y, las nuevas edificaciones (tanto de nueva planta como de sustitución de las preexistentes) que se proyecten 
en el mismo se ubicarán fuera del límite de dicho LIC. 
* Las edificaciones catalogadas existentes en el ámbito se adecuarán a los criterios específicos reguladores de las mismas. 
* Tratamiento urbano de la carretera N-130, integrando en la misma las correspondientes y necesarias redes peatonal y ciclista de 
calidad. Se consolidan los proyectos elaborados y aprobados con ese fin. 
* El proceso de elaboración del Plan Especial previsto en el ámbito a los efectos de la determinación de su ordenación pormenorizada 
y del proyecto de urbanización del mismo, se complementará con la realización del correspondiente estudio hidráulico con el f in de 
evaluar y fijar las medidas de intervención adecuadas para dar respuesta a posibles problemas y riesgos de inundabilidad. 

 
III.- RÉGIMEN URBANÍSTICO ESTRUCTURAL. 
1.- Calificación global. 
1.1.- Zona “B.10 USO INDUSTRIAL”. (Superficie: 25.439 m²). (actual subámbito 21.1) 
A.- Condiciones de edificación. 
a) Edificabilidad urbanística: 
* Sobre rasante: 
- Índice de edificabilidad máxima referido a los terrenos ubicados al Este de la carretera N-130: 1,04 m²(t)/m² (de aplicación sobre la 
superficie de la parcela privada aportada). 
La edificabilidad resultante de la aplicación de ese índice incluye la totalidad de la destinada a usos de actividades económicas 
principales (semisótano – entresuelo y/o planta baja – plantas altas), excluyéndose únicamente de la misma la asociada a los sótanos 
proyectados. 
En todo caso, la aplicación y efectividad de dicha edificabilidad máxima se entenderá condicionada a su adecuación a los criterios 
establecidos en las disposiciones legales vigentes en materia de protección, incluidas distancias, del cauce del río Araxes, del LIC 
conformado por ese río, y de la carretera N-130. Precisamente por ello, el índice de edificabilidad antes expuesto se entenderá 
reajustado a la baja en la medida en que lo exija y justifique la consecución de los objetivos de protección de esos elementos 
territoriales. 
* Bajo rasante: La edificabilidad autorizada se corresponde con la asociada a la totalidad de las plantas de sótano autorizadas en el 
ámbito, susceptibles de construcción en las condiciones establecidas en este Plan General (Documento “2.1 Normas Urbanísticas 
Generales”), reajustada, en su caso, en la medida necesaria para adecuarla a, entre otros extremos, los criterios de preservación de: 
- El río Araxes y sus márgenes, de acuerdo con lo establecido tanto en la legislación vigente en la materia como en el Plan Territorial 
Sectorial de preservación de los cauces fluviales, también vigente. 
- El Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) río Araxes. 
- La carretera N-130. 
- Las edificaciones del ámbito integradas en el Catálogo del patrimonio urbanístico del municipio. 
b) Parámetros reguladores de la forma de la edificación: número de plantas y altura de edificación. 
Esos parámetros son los establecidos en esta misma Norma Particular, con el rango propio de la ordenación pormenorizada, sin 
perjuicio de su reajuste en el Plan Especial a promover en el ámbito con el fin de determinar dicha ordenación. 
B.- Condiciones de uso. 
Las condiciones generales de uso son las establecidas con carácter general en este Plan para la zona global “B.10” (Documento “2.1 
Normas Urbanísticas Generales”). 
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1.2.- Zona “E.10 SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIÓN VIARIA” . (Superficie: 3.515 m²). 
Las condiciones de edificación y uso de esta zona son las establecidas con carácter general para la misma en este Plan (Documento 
“2.1 Normas Urbanísticas Generales”). 

 
2.- Condiciones generales reguladoras de la red de sistemas locales. 
No se determinan condiciones reguladoras de la red de sistemas locales de carácter estructural. 

 

3.- Clasificación urbanística. 
La totalidad de los terrenos del Ámbito se clasifican como suelo urbano. 

 

4.- Régimen de determinación de la ordenación pormenorizada. 
A los efectos de la determinación de la citada ordenación pormenorizada se procederá a la elaboración y aprobación de un Plan 
Especial de Ordenación Urbana referido a la totalidad del Ámbito. 

 
5.- Régimen general de programación y ejecución. 
El citado Plan Especial será elaborado y aprobado en el plazo máximo de tres años contados a partir de la aprobación definitiva de 
este Plan General. 

 

IV.- RÉGIMEN URBANÍSTICO PORMENORIZADO. 
 

1.- Calificación pormenorizada. 
Las condiciones de calificación pormenorizada serán las establecidas en el Plan Especial a promover con ese fin en el Ámbito. 
En todo caso, de conformidad con los criterios establecidos en el vigente Plan Territorial Sectorial de ordenación de márgenes de los 
ríos y arroyos de la CAPV, el retiro de la nuevas edificaciones proyectadas (tanto de nueva planta como en sustitución de las 
preexistentes) respecto del cauce del río Araxes será, como mínimo, de 12 m. 
Además, esas edificaciones se emplazarán, en cualquier caso, fuera del límite del Lugar de Importancia Comunitaria conformado por 
ese mismo río. 
Eso sí, tratándose de edificaciones catalogadas, se estará a lo establecido para las mismas en las disposiciones legales vigentes en 
la materia, incluido dicho Plan Territorial Sectorial. 
Complementariamente, sin perjuicio de su justificado reajuste en el citado Plan Especial, los parámetros reguladores de la forma de 
la edificación (número de plantas y altura de las edificaciones) serán los siguientes: 
* Terrenos ubicados al Oeste de la carretera N-130. (Subámbito 21.2) 
- Sobre rasante. 
Con dos salvedades, se consolidan las edificaciones existentes en esos terrenos con sus actuales parámetros formales. Esas 
salvedades son concretamente las siguientes: 
. Las edificaciones o partes de las mismas ubicadas en la zona de protección del río Araxes no serán objeto de consideración a ese 
respecto. 
. Dichos parámetros se entenderán reajustados en la medida necesaria para garantizar la efectiva preservación de las edificaciones 
integradas en el indicado Catálogo. 
- Bajo rasante. 
Se autoriza la construcción de dos plantas de sótano en la medida y con el alcance en que sean compatibles con la preservación del 
indicado río y edificaciones catalogadas. 
* Terrenos ubicados al Este de la carretera N-130. (Subámbito 21.1) 
- Dos plantas de sótano. 
- Semisótano y/o Planta baja. 
- Dos plantas altas. 

 

2.- Categorización del suelo urbano. 
El citado Plan Especial incluirá los terrenos del Ámbito en las categorías de suelo urbano consolidado (Subámbito 21.2) 
y/o suelo urbano no consolidado (Subámbito 21.1) 

 
 

V.- CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACIÓN URBANÍSTICA. 
Se ha de tener en cuenta, a los efectos correspondientes, la presencia en las inmediaciones del Ámbito del río Araxes y de la carretera 
“N-130”. 
Además, tratándose de ese cauce fluvial y de las márgenes del mismo, también se ha de tener en cuenta su condición de, por un 
lado, área de interés naturalístico, de conformidad con las Directrices de Ordenación del Territorio vigentes en esta Comunidad 
Autónoma, y, por otro, Lugar de Importancia Comunitaria de la región atlántica (LIC Araxes ibaia / río Araxes, código ES2120012), a 
los efectos de su integración en la denominada Red Natura 2.000. 

 

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACIÓN DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS SINGULARES. 
A los efectos del adecuado tratamiento y preservación de esas edificaciones se actuará de conformidad con los criterios establecidos 
en las disposiciones legales vigentes en la materia. 

 

VII.- RÉGIMEN ESPECÍFICO DE EJECUCIÓN. 
1.- Régimen de urbanización. 
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Dicho régimen será el establecido en el Plan Especial de Ordenación Urbana a promover en el subámbito. En todo caso, tanto la 
urbanización del borde del río Araxes y su tratamiento como paseo público, como la determinación y ejecución de las correspondientes 
redes peatonal y ciclista a su paso por este Ámbito podrán ser acometidas bien en el contexto global de la urbanización del subámbito, 
bien de forma autónoma, mediante la formulación de los consiguientes proyectos de obra pública a promover con ese fin. 

 
2.- Edificaciones disconformes con la ordenación urbanística. 
Se estará a ese respecto a lo que establezca el Plan Especial a promover en el subámbito. En todo caso, se declaran disconformes 
con la ordenación urbanística las edificaciones o partes de las mismas ubicadas en la zona de protección del río Araxes 

 

3.- Régimen jurídico-urbanístico de ejecución. 
Se estará a ese respecto a lo que establezca el Plan Especial a promover en el subámbito. 
En todo caso, con la salvedad que se indica a continuación, las obras de urbanización a ejecutar en el Subámbito serán consideradas 
a todos los efectos como cargas de urbanización a imputar a los desarrollos urbanísticos existentes y proyectados en el mismo. 
La citada salvedad está relacionada con las referidas redes peatonal y ciclista, que serán ejecutadas y abonadas por la Administración. 

 

VIII.- MEDIDAS DE CARÁCTER MEDIOAMBIENTAL. 
 

1.- Geología y geomorfología. 
Los residuos resultantes serán gestionados de conformidad con la legislación vigente en la materia. 

 
2.- Hidrología superficial. 
* Se determinarán las medidas necesarias para la restauración, recuperación y mejora ambiental del tramo de la margen derecha del 
río Araxes en el contexto del desarrollo urbanístico proyectado, incluidas, en su caso y en lo posible, las relacionadas con el retiro de 
las nuevas edificaciones previstas, de conformidad con los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia 
(vigente Plan Territorial Sectorial de Ordenación de márgenes de los ríos y arroyos de la Comunidad Autónoma del País Vasco, etc.). 
En ese contexto, el tratamiento de las edificaciones catalogadas existentes en el ámbito se adecuará a los específicos criterios de 
tratamiento de los mismos. 
* Se determinarán y ejecutarán las medidas necesarias para, en lo posible, eliminar y/o minimizar todo tipo de afecciones que 
perjudiquen a la calidad de las aguas del río Araxes. 
* A los efectos de la ejecución, siempre que resulte posible, del paseo peatonal en el borde del río Araxes se balizará toda la margen 
del río para evitar cualquier afección al cauce; se cuidará no afectar a la vegetación de ribera; y las superficies posibles afectadas 
deberán ser revegetadas con especies típicas del entorno ripario. 
* El proceso de elaboración del Plan Especial previsto en el ámbito a los efectos de la determinación de su ordenación pormenorizada 
y del proyecto de urbanización se complementará con la realización del correspondiente estudio hidráulico con el fin de evaluar y fijar 
las medidas de intervención adecuadas para dar respuesta a posibles problemas y riesgos de inundabilidad. 

 
3.- Preservación del Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) río Araxes. 
Se determinarán y ejecutarán las medidas necesarias para la preservación del Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) río Araxes. En 
concreto, las nuevas edificaciones que, en su caso se proyecten en sustitución de las preexistentes se ubicarán fuera del límite del 
mismo. 

 

4.- Otras cuestiones. 
La ejecución del desarrollo urbanístico del Subámbito debe ajustarse a los criterios que se establezcan en las Ordenanzas municipales 
mencionadas en el artículo 5 del Documento “2.1 Normas Urbanísticas Generales” en lo referente a: preservación de la calidad de la 
atmósfera y del aire durante la ejecución de las obras; recogida, tratamiento y depósito de los residuos que se generen; eliminación 
y/o minimización de ruido, polvo, etc. derivados de las obras; eliminación y/o minimización de los perjuicios derivados de las obras a 
ejecutar en la población del entorno; cualesquiera otras cuestiones que, reguladas en esas Ordenanzas, sean de aplicación. 
En ese contexto, los trabajos de ejecución del paseo peatonal de borde del río Araxes se complementarán con la determinación de 
las medidas necesarias para: minimizar las afecciones en la vegetación ribereña como en el propio cauce; revegetar los terrenos 
afectados con especies típicas del entorno ripario. 

 
IX.- GRÁFICOS. 

• Gráfico “1. Delimitación del Lugar de Importancia Comunitaria río Araxes” 

 

 
El presente Plan Especial delimita una Unidad de Ejecución, UE-1, en suelo urbano no consolidado, a 
gestionar por el sistema de Concertación a través de los necesarios Programa de Actuación Urbanizadora, 
Proyecto de Reparcelación y Proyecto de Urbanización. 

 
El presente Plan Especial de Ordenación Urbana de conformidad con lo establecido en el Decreto de 
Alcaldía de 24 de agosto de 2020, se limita a la ordenación del Subámbito Urbanístico 21.1, del Ámbito AU 
21 “Papelera Araxes”, coincidente con el suelo urbano no consolidado, quedando el resto, Subámbito 21.2, 
declarado Bien Cultural por Decreto nº 197/2017, pendiente del necesario Plan Especial de Patrimonio y 
Conservación. 
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CONTENIDO DEL PROYECTO 

De acuerdo con la legislación urbanística vigente, el Plan Especial contendrá los siguientes documentos: 

Documento A_ MEMORIA 

Documento B_ ORDENANZAS REGULADORAS 
Documento C_ PLAN DE ETAPAS 
Documento D_ ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO 
Documento E_ PLANOS 
 
ANEJOS 

 
El primero de los documentos, A_ MEMORIA, que describe y justifica la ordenación propuesta, incorpora 
cinco documentos anexos: 

 
Cuadro 1 Cuadros de características de la ordenación 
Cuadro 2 Justificación del cumplimiento de la normativa vigente para la “Promoción de la 

Accesibilidad” 
Cuadro 3 Justificación para el cumplimiento de la CTE- “SI. Seguridad en caso de Incendio” 
Cuadro 4 Compromisos de la propiedad en relación con la ejecución del Plan Especial de Ordenación 

Urbana (“Plan de iniciativa particular”) 
Cuadro 5 Plan General de Ordenación Urbana de Tolosa 
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2_ DESCRIPCION DEL ESTADO ACTUAL DEL SUBÁMBITO URBANISITICO 21.1” 
 

2.1 CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL ÁREA 

 
El Área que ordena el presente Plan especial queda delimitado por el Plan General de Ordenación Urbana 
de Tolosa. Su ámbito territorial se incluye dentro del espacio urbanístico denominado como Subámbito 
Urbanístico 21.1” 

 
La superficie del Subámbito Urbanístico 21.1 es de 25.439 m², corroborado por un levantamiento 
topográfico pormenorizado. 

 
Los límites físicos que definen el Subámbito son: al Norte, el río Araxes y terrenos colindantes con la 
carretera Tolosa Lizarza, al Este el río Araxes y monte, al Sur con la carretera Tolosa Lizarza y el subámbito 
21.2 y al Oeste con el río Araxes y la carretera Tolosa Lizartza. Se trata de un área discontínua, ya que el 
río Araxes lo atraviesa de Este a Oeste. 

 
El Subámbito Urbanístico 21.1”, objeto de este Plan Especial se sitúa a orillas de la carretera N-130, al Sur 
del núcleo urbano de Tolosa, y claramente delimitado por el trazado del río Araxes y la carretera Tolosa 
Lizarza, en las inmediaciones del barrio de Txarama (Leaburu) y está ocupado por pabellones en desuso. 

 
El terreno que nos ocupa tiene una morfología alargada, con una forma sensiblemente sinusoidal apoyada 
en la carretera Tolosa Lizarza y atravesada por el río Araxes. La orografía del terreno viene marcada por 
unas plataformas, sensiblemente horizontales existentes, que se apoyan en el río Araxes y la carretera 
Tolosa Lizarza. 

 
En los terrenos del Subámbito Urbanístico 21.1”, existen varias edificaciones: un edificio de oficinas y unos 
pabellones industriales, actualmente en desuso. 

 
Las condiciones topográficas del terreno se pueden observar, gráficamente en los planos, donde se 
constatan las cotas y secciones actuales del terreno. 

 
 

 
2.2 PROPIEDAD DEL SUELO 

 
Se describe el listado de las parcelas aportadas al ámbito del Plan Especial, así como la relación de los 
propietarios y sus superficies en el conjunto del ámbito, conforme al siguiente desglose: 

 
a) Unidad de Ejecución U.E.1 

 
Propietarios Dirección Parcela Superficie m² 

SOLARPAP S.A. San Miguel, 7- 20250 Legorreta P-1 14.220 

SOLARPAP S.A. San Miguel, 7- 20250 Legorreta P-2 4.320 

DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA (DFG)  P-3 1.248 

DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA (DFG)  P-4 3.392 

RIO  P-5 2.259 

TOTAL U.E.1 25.439 
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En la Unidad de Ejecución U.E.1, las parcelas P-1 y P-2, generan un aprovechamiento urbanístico a razón 
de 1,04 m2/m2. El resto de las parcelas, P-3 y P-4, por tratarse de terrenos vinculados a la carretera N-130, 
y el P-5, por tratarse del cauce del río, no generan aprovechamiento alguno. 

 
 

 
2.3 REDES DE SERVICIOS EXISTENTES 

 
2.3.1 Red viaria 

 
Actualmente, el AU “21 PAPELERA ARAXES” se sitúa a ambos lados de la carretera de Lizartza N-130. 
En la zona norte del ámbito, las parcelas se sitúan en la parte inferior o este de la carretera, en la zona sur 
oeste y en la parte superior u oeste de la carretera. Dicha carretera acompaña al ámbito a lo largo de toda 
su longitud y es, ésta, la carretera que da acceso a todas las parcelas. 

 
2.3.2 Red de saneamiento 

 
En este momento no existe ningún tipo de servicio general de saneamiento, si bien existe un colector de 
fecales en el polígono colindante de Amaroz, al que habrá que enganchar el colector de este ámbito. 

 
Solamente existen las evacuaciones parciales de los edificios al río Araxes. 

 
2.3.3 Red de abastecimiento de agua 

 
Según el plan general de ordenación urbana de Tolosa, se propone un nuevo tramo de distribución de 
diámetro 125FD, que prevé que discurra junto a la carretera N-130 desde la zona norte del ámbito hasta el 
puente existente. En este punto, el tramo continúa paralelo al río. 

 
2.3.4 Red de abastecimiento de energía eléctrica 

 
En el entorno inmediato al ámbito existe una línea de alta tensión que llega a la zona norte del ámbito, 
además de tener en este momento abastecimiento eléctrico a los pabellones actuales. 

 
2.3.5 Red de abastecimiento de gas natural 

 
Existe en este momento una línea de gas que discurre paralela a la carretera N-130, que desde la zona 
norte del ámbito, llega hasta el puente existente. En la zona norte, la línea se sitúa en el lado oeste de la 
carretera y, tras cruzar la carretera, se sitúa en la zona este. 

 
2.3.6 Red de alumbrado público 

 
No existe una línea de alumbrado público que discurra por el Área. 

 
2.3.7 Red de telecomunicaciones 

 
La red de telefonía aérea existente se sitúa a lo largo de la zona oeste de la carretera N-130 y la red de 
telefonía subterránea se sitúa en la zona este de la carretera. 
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3_ DETERMINACIONES DE PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR PARA EL SUBÁMBITO 
URBANISTICO 21.1” 

 

 

 
3.1 DETERMINACIONES DE LA LEY 2/2006, DE 30 DE JUNIO, DE SUELO Y URBANISMO 

 
Las determinaciones urbanísticas que resultan para el Subámbito Urbanístico 21.1” del Plan General de 
Ordenación Urbana vigente, se han de adaptar a lo previsto en la Ley 2/2006, y así el presente documento 
desarrolla dicho ámbito cumpliendo con las exigencias de esta ley del Suelo y Urbanismo. 

 

 
3.2 DETERMINACIONES DEL DECRETO 123/2012 DE 3 DE JULIO 

 
En el ámbito del suelo urbano no consolidado deberá darse cumplimiento a lo preceptuado en los arts. 3, 
apartados 2 y 3 y 6-2 y 3 del Decreto 123/2012. 

 
El mencionado Decreto establece los nuevos estándares urbanísticos aplicables al suelo urbano no 
consolidado, resultando de aplicación en nuestro caso y en el ámbito de la U.E.1 el 30% de ocupación 
mínima que debe acreditarse mediante la relación entre la suma de la superficie de las parcelas privadas 
respecto de la superficie total del ámbito, pudiendo deducirse la superficie de suelo incluido en la Unidad 
que no puede ser objeto de edificación por aplicación de normativa sectorial (art. 3, apartados 2 y 3). 

 
También resulta de aplicación la reserva para zonas verdes y espacios libres equivalente al 6% de la 
superficie total de la Unidad, pudiendo destinarse la mitad de dicha superficie a aparcamientos públicos 
(art. 6-2-a). Así mismo, deberá respetarse la ratio de 0,35 plazas de aparcamiento por cada 25 m2 de 
incremento de edificabilidad sobre la previamente materializada, sobre suelo privado (art. 6-3). 

 

 
3.3 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO TERRITORIAL PARA EL SUBÁMBITO 

URBANISTICO 21.1” 

 
El Subámbito Urbanístico 21.1” no resulta afectado por ningún planeamiento territorial parcial, más allá de 
lo especificado en el documento del Plan General de Ordenación Urbana de Tolosa. 

 

 
3.4 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TOLOSA (Aprobación Definitiva del Texto 

Refundido: 31-03-2009) 

 
El planeamiento general de aplicación en Tolosa se corresponde con el documento del Texto Refundido 
del Plan General de Ordenación Urbana aprobadas por el Ayuntamiento de Tolosa, en sesión del 3 de 
Marzo de 2009 y publicadas por el Boletín Oficial de Gipuzkoa el 31 de Marzo de 2009. 

 
La aplicación de las determinaciones particulares se define en las Normas Particulares para el Subámbito 
Urbanístico 21.1” del Documento 2.2. Normas particulares y de la documentación gráfica aneja –Anexo “V” 
del presente Documento. 

 
En el Cuadro 5 de esta memoria se transcribe el texto completo de la Norma Particular correspondiente al 
Subámbito Urbanístico 21.1”que entre sus criterios y objetivos cita los siguientes: 
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- Reforma y remodelación de las instalaciones de la papelera Araxes, ajustada al régimen urbanístico 
planteado en este Plan General, así como al que se determine en el Plan Especial de Ordenación Urbana 
a promover en su desarrollo a los efectos de la determinación de la correspondiente ordenación 
pormenorizada. 

 
- Consolidación del destino de las citadas instalaciones a usos de actividades económicas. 

 
- Preservación y rehabilitación de las edificaciones del ámbito integradas en el Catálogo de este Plan 
General. 

 
- Preservación del río Araxes y sus márgenes, incluida la determinación y ejecución de las medidas que 
con ese fin se estimen necesarias, con la consiguiente adaptación de la ordenación urbanística del ámbito 
a los criterios establecidos a ese respecto en las disposiciones legales vigentes en la materia. 

 
- Adecuación de las nuevas edificaciones que, en su caso, se proyecten en el ámbito, tanto de nueva planta 
como en sustitución de otras preexistentes, a los criterios establecidos en las disposiciones legales 
vigentes, incluido el Plan Territorial Sectorial de ordenación de las márgenes de los ríos y arroyos de la 
CAPV (vertiente Cantábrica), en cuanto a su retiro respecto del cauce del río Araxes. 

 
Además, ha de tenerse en cuenta que el Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) Río Araxes (ES2120012) 
incide parcialmente en terrenos ubicados en este ámbito. En consonancia con ello, su desarrollo se 
adecuará a los criterios establecidos en la Directiva Europea 92/43/CEE, y, las nuevas edificaciones (tanto 
de nueva planta como de sustitución de las preexistentes) que se proyecten en el mismo se ubicarán fuera 
del límite de dicho LIC. 

 
- Tratamiento urbano de la carretera N-130, integrando en la misma las correspondientes y necesarias 
redes peatonal y ciclista de calidad. Se consolidan los proyectos elaborados y aprobados con ese fin. 

 
- El proceso de elaboración del Plan Especial previsto en el ámbito a los efectos de la determinación de su 
ordenación pormenorizada y del proyecto de urbanización del mismo, se complementará con la realización 
del correspondiente estudio hidráulico con el fin de evaluar y fijar las medidas de intervención adecuadas 
para dar respuesta a posibles problemas y riesgos de inundabilidad. 

 

 
3.5 OTRAS NORMAS DE APLICACIÓN 

 
- Texto Refundido de la Ley del Suelo, Decreto Legislativo 7/2015. 

 
- Ley del Suelo de 1976 y reglamentos formulados en su desarrollo, que se encuentren vigentes en aquellos 
aspectos que no contradigan lo que se establece en las disposiciones posteriores. 
 
- Decreto 105/2008, de 3 de Junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, de 
Suelo y Urbanismo. 
 
- Decreto 123/2012 de 3 de julio de estándares urbanísticos. 
 
- Decreto 46/2020 de 24 de marzo de Regulación de los procedimientos de aprobación de los planes de 
ordenación del territorio y de los instrumentos de ordenación urbanística 
 
- Plan Territorial Sectorial de Ordenación de Márgenes de Ríos y Arroyos de la Comunidad Autónoma del 
País Vasco, Vertiente Cantábrica, según Decreto del 22 de Diciembre de 1998. 

 

- Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) Río Araxes. Directiva Europea 92/43/CEE. 

20
21

ek
o 

m
ar

tx
oa

re
n 

9a
n 

G
ob

er
nu

 B
at

za
rr

ak
 e

m
an

a

E
S
K
U
b
d
3
b
2
9
1
c
-
5
2
9
6
-
4
8
d
d
-
9
e
c
d
-
0
6
e
d
b
1
f
1
5
2
f
b



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA 
SUBÁMBITO URBANISTICO 21.1 DEL AU 21 “PAPELERA ARAXES”. TOLOSA 

Septiembre 2020 

Expediente_2012B0014 

Redactor_ CB2 Arquitectura S.L.P. 

Promotor_ SOLARPAP S.A. 
MEMORIA 

 

 

 

 
 
 
 

4_ DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA 

 

 

4.1 DESCRIPCIÓN GENERAL DE LA ORDENACIÓN 

 
El presente Plan Especial de Ordenación Urbana se redacta como una actuación urbanística de reforma y 
ordenación en el Subámbito Urbanístico 21.1, que conlleva la ordenación del conjunto y la reurbanización 
del mismo. 

 
El suelo del Subámbito Urbanístico 21.1 se categoriza, desde este Plan Especial como suelo urbano no 
consolidado. Con este planteamiento se consigue consolidar su realidad, actual, industrial, en los términos 
que ya se establecían en las antiguas Normas Subsidiarias, complementada con la consecución de una 
reurbanización del entorno, con la ejecución de un bidegorri, a lo largo del corredor del río Araxes. 

 
La ordenación planteada en el Subámbito Urbanístico 21.1, prevé la ampliación en la construcción de los 
pabellones industriales con un índice de edificabilidad máxima, de 1,04 m²(t)/ m², sobre parcela privada 
aportada, con una clasificación del suelo, como urbano no consolidado. 

 
Los criterios y objetivos principales, que se han adoptado para el diseño de la ordenación, son los 
siguientes: 

 
1- Reforma, remodelación y ampliación de las edificaciones para acomodarlas a nuevos usos. 

2- Consolidación del destino de las citadas instalaciones a usos de actividades económicas. 

3- Preservación del río Araxes y sus márgenes. 

 
4- Adecuación de las nuevas edificaciones que, en su caso, se proyecten en el ámbito, tanto de nueva 
planta como en sustitución de otras preexistentes, a los criterios establecidos en las disposiciones legales 
vigentes, incluido el Plan Territorial Sectorial de ordenación de las márgenes de los ríos y arroyos de la 
CAPV (vertiente Cantábrica), en cuanto a su retiro respecto del cauce del río Araxes. 

 
Además, se tiene en cuenta que el Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) Río Araxes (ES2120012) incide 
parcialmente en terrenos ubicados en este ámbito. - Las edificaciones catalogadas existentes en el ámbito 
se adecuarán a los criterios específicos reguladores de las mismas. 

 
5- Tratamiento urbano de la carretera N-130, integrando en la misma las correspondientes y necesarias 
redes peatonal y ciclista de calidad. 

 
6- Se realiza el correspondiente estudio hidráulico con el fin de evaluar y fijar las medidas de intervención 
adecuadas para dar respuesta a posibles problemas y riesgos de inundabilidad 

 
El desarrollo edificatorio del Área, atiende a los criterios planteados desde el Plan General, de tal forma 
que, desde una primera aproximación al diseño del Área, se puede ver con claridad la consecución de los 
objetivos principales. 

 
La ordenación que se plantea en el Ámbito Urbanístico 21.1, viene ya dirigida por las construcciones 
existentes que se apoyan, de una forma discontinua sobre el río Araxes y la carretera N-130. 

 
El eje vertebrador del Área, la carretera N-130 es el elemento que une las zonas edificatorias existentes: la 
zona Oeste, donde se dispone de una serie de pabellones unidos consolidados y la zona Este, donde se 
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plantea una ampliación de los edificios existentes y siempre en la cara opuesta al río Araxes. Es en esta 
zona donde se actúa, en base, a la edificabilidad urbanística adjudicada desde el plan General. 

 
Los criterios establecidos en materia de retiros son los siguientes: 

 
Los retiros de la edificación a desarrollar, en las nuevas ordenaciones, vienen regidos por el Plan Territorial 
Sectorial de Ordenación de los ríos y arroyos de la CAPV-Vertiente Cantábrica, donde en el apartado 
E.”Normativa específica sobre prevención de inundaciones y regulación hidráulica”, punto E1. “Criterios de 
uso del suelo en función de su grado de inundabilidad”, punto I.B. “Áreas con urbanización consolidada en 
la actualidad”, donde se autorizan nuevos aprovechamientos, en los supuestos de reconversión o 
sustitución de la edificación existente, cuando la obsolescencia del desarrollo urbano actual aconseje su 
renovación, y además cumpla que se traten de suelos ya clasificados como urbanos y con urbanización 
consolidada, y justificando limitaciones para su desarrollo en zona no inundable. 

 
También especifica en el apartado III.B. “Áreas con urbanización consolidada en la actualidad”, que los 
usos existentes se podrán conservar, si bien se recomienda adoptar medidas correctoras aisladas, para 
anular la vulnerabilidad de las construcciones existentes, creando mejoras estructurales en las 
edificaciones, en los accesos y en el viario, aportando un Estudio Hidráulico, documento que se adjunta a 
esta Plan. 

 
Por último en el apartado F3. “Normativa específica para márgenes en ámbitos desarrollados”, punto 2, 
dice que los retiros tendrán carácter indicativo para las operaciones de conservación, reconversión o 
sustitución de la edificación existente, y en su punto 3. “Retiros edificatorios en zonas de reconversión 
urbana” habla de que si se aconseja una renovación de la edificación (generalmente en suelo industrial), la 
línea de edificación podría aproximarse o incluso coincidir con la preexistente, si se justifica en el 
correspondiente Plan Urbanístico (PERI). 

 
En cualquier caso, la idea de la ordenación, como se ha dicho anteriormente, es la de la consolidación y 
ampliación de las edificaciones existentes, conforme a las directrices del Plan General, si bien cabría la 
posibilidad de consensuar medidas correctoras, para mejorar las condiciones hidráulicas actuales. Con 
todo ello, entendemos, que se cumpliría con la Normativa existente, en este tipo de suelo, en cuanto a la 
ordenación de las edificaciones existentes y su relación con el río Araxes. No obstante, en caso de derribo 
de las edificaciones actuales, la nueva edificación deberá de separarse del cauce del río a las distancias 
definidas en el PTS, bien entendido que el derribo, en el caso, de elementos inventariados, solamente 
podrán autorizarse, previo informe favorable de la Dirección de Patrimonio Cultural del Gobierno Vasco. 

 
Es a partir del estudio hidráulico donde se establecen las determinaciones exigidas respecto de las 
edificaciones disconformes con el planeamiento, la zona de protección del Rio Araxes y preservación del 
L.I.C. 

 
El Plan General en el Subámbito urbanístico 21.1, prevé un suelo urbano no consolidado donde se delimita 

una Unidad de Ejecución estableciéndose una edificabilidad industrial, terciaria o de actividades 
económicas de 1,04 m2/m2 de parcela privada incluida en la Unidad. 

 
Es decir, el Plan General, en suelo urbano no consolidado, contempla no solo la consolidación de las 

edificaciones existentes sino también su ampliación hasta el límite marcado por la aplicación de los 1,04 
m2/m2. 

 
Es precisamente sobre la premisa, de la consolidación de las edificaciones existentes y ampliación hasta 

los límites señalados, sobre los que deben incidir tanto el Estudio Hidráulico como las afecciones del río 
Araxes y la preservación del LIC, en el sentido de que la nueva edificación prevista en el presente Plan 
Especial no produzca nuevas afecciones a esos elementos. 
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En este sentido, el Plan Especial, de acuerdo con el Estudio Hidráulico, delimita las zonas inundables, 
consolida las edificaciones existentes manteniendo sus alineaciones respecto del río y el LIC y establece 
la ampliación y en definitiva la materialización del nuevo aprovechamiento urbanístico que siempre se 
localiza a partir de la edificación existente en la zona opuesta al elemento a proteger (Río Araxes, LIC), de 
tal manera que la incidencia en dichos elementos, si existe, proviene de las edificaciones consolidadas y 
en ningún caso de los nuevos aprovechamientos urbanísticos. 

 
Entendemos que ésta es la única interpretación lógica que permite integrar la consolidación de 
edificaciones existentes y la previsión de nuevos aprovechamientos, con el régimen de protección 
del Río Araxes y el LIC. 

 
Es cierto que se plantean ampliaciones o nuevas edificaciones, parcialmente dentro del L.I.C., pero 

siempre “apantallándolas” con edificaciones preexistentes consolidadas por lo que en ningún caso se 
perjudica el régimen de protección, compatibilizándose con el derecho al nuevo aprovechamiento 
urbanístico previsto en el Plan General. 

 
En cuanto a los posibles enlaces del viario actual con las dos zonas del ámbito, Este y Oeste, se plantea 
una alternativa, ya consensuada con el Departamento de Carreteras de la Excma. Diputación de Gipuzkoa 
y el Ayuntamiento de Tolosa, consistente en el desdoblamiento del vial en la zona Este, de tal forma, que 
sirviera de acceso a los pabellones, de esta zona, y además y con la creación de una "chicane" ,este tramo 
perdería velocidad < 50 Km/h, y se podría acceder y salir, directamente, a los diferentes pabellones 
existentes, así como de las viviendas del barrio colindante. 

 
En definitiva, el Plan Espacial contempla un Área de suelo urbano no consolidado donde se delimita una 
Unidad de Ejecución a gestionar por el sistema de Concertación. 

 
El Plan Especial en este Subámbito Urbanístico 21.1, de suelo urbano no consolidado, delimita una única 
unidad de ejecución a gestionar por el sistema de concertación, y contiene las determinaciones propias de 
esta categoría de suelo alcanzando los estándares mínimos de reserva de terrenos previstos en el Decreto 
123/2012, sobre estándares, superando el 6% de la superficie total de la Unidad. 

 

 
4.2. CUMPLIMIENTO DE LAS DOTACIONES EXIGIDAS POR LA LEY 2/2006, DE 30 DE JUNIO, DE 
SUELO Y URBANISMO Y EL REGLAMENTO DE ESTANDARES URBANÍSTICOS, DECRETO 123/2012. 

 

 

• a) DOTACIONES PÚBLICAS DE LA RED DE SISTEMAS LOCALES 

Sistema de zonas verdes y espacios libres: 

 

Reserva de suelo mínima: 6% de 25.439 m²: para zonas verdes y espacios públicos. 

 
La superficie total ordenada para el sistema de zonas verdes y espacios libres es de 8.470 m², superior a 
los 1.526 m², mínimos, que exige la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, y el Decreto 123/2012. 

RESERVA DE TERRENOS PARA DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS DE LA RED DE SISTEMAS 
LOCALES, art.6 Decreto 123/2012 de 3 de Julio 

-Zonas verdes y espacios libres > 6% superficie total del área 
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• b) APARCAMIENTOS DE VEHICULOS 

 
La cantidad de aparcamientos es la resultante de las siguientes consideraciones: 

 

 

El Plan Especial prevé un total de 107 plazas de aparcamientos, en terrenos destinados a espacios libres 
públicos, en superficie. 

 
• c) VEGETACIÓN 

 
Se dispone de un (1) árbol, por cada 100 m² de incremento edificatorio. Dado que el incremento del 
techo edificatorio es de 11.916 m², el número de árboles a plantar será, mínimamente, de 119. 

 

 
4.3. URBANIZACIÓN 

 
Conforme a las determinaciones del art. 53 del Reglamento de la Ley del Suelo, se prevén los trazados 
generales de las redes de todos los servicios previstos, acomodándose o complementando los servicios 
fundamentales existentes. 

 
4.3.1. Red viaria 

 
La red viaria rodada se desarrolla a lo largo de la carretera nacional N-130, existente. Dicha vía abastece, 
en este momento, a los pabellones situados en sus bordes. 

 
Se pretende con esta actuación, mejorar las condiciones de acceso, , con el desdoblamiento de la carretera 
N-130 Tolosa-Lizartza, que servirá como elemento de accesos y ralentizador de la velocidad de los 
vehículos, a la vez, que organizará las entradas a los pabellones, tanto existentes como a sus ampliaciones. 
Es en esta zona donde se crea una vía secundaria, que sirve, para un abastecimiento específico de los 
pabellones que aquí se ubican. 

 
La red rodada principal, irá flanqueada por una acera de 2,00 metros de anchura y un carril bici de la misma 
dimensión. Estos transcurren por la línea Norte de la N-130. 

 
Se desarrollan, también, aparcamientos en superficie, como dotación de los pabellones a ampliar. 

 
Se mejora el acceso a los caseríos situados en la margen izquierda del río Araxes, en su confluencia con 
la N-130, de tal forma que el desdoblamiento sirva, para perder velocidad y permita los giros, con buena 
visibilidad, en su confluencia con la N-130. Así mismo se respeta, en su sitio, la marquesina de la parada 
del autobús, donde se han realizado obras, para reducir la velocidad y se ha incorporado un paso cebra. 

 
Las redes peatonal y ciclista serán ejecutadas y costeadas por la Administración actuante. 

 
4.3.2. Red de saneamiento 

 
La red general de saneamiento, en su doble trazado de aguas residuales y aguas pluviales, se adaptará al 
sistema por gravedad con lámina libre. Esta red separativa evacuará la recogida de las aguas residuales y 
pluviales de las edificaciones y áreas libres a urbanizar. 

- En aplicación del Decreto 123/2012, se demanda 0,35 plazas por cada 25 m2 del incremento de superficie de las ampliaciones. Es 
decir, (166) 107 plazas 
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El Subámbito Urbanístico 21.1 con una extensión superficial de 25.439 m², dentro del término municipal de 
Tolosa, dispone de una topografía sensiblemente plana, como consecuencia de las actuaciones 
precedentes, pero rodeada de una topografía de pendientes muy acusadas. 

 
La red principal de fecales, discurrirá por el frente de la nueva ampliación y enlazará con el colector que irá 
por el vial rodado de ribera del río. 

 
La red de pluviales discurrirá directamente hacia el río después de haber sido recogidas las aguas de Área. 
Asimismo se dispondrá de un sistema de drenaje –aguas filtradas y de escorrentía- que irá conectando con 
los diferentes tubos de pluviales. Se prevén un ramal principal en la dirección Sur Norte y discurrirá, 
paralelamente al trazado de fecales. Este tubo verterá directamente al río, en su extremo Norte. 

 
El trazado de los colectores discurrirá por áreas libres y espacios comunes, a fin de no crear servidumbres 
a propiedades particulares; las canalizaciones se situarán por el eje de los viarios a fin de liberar las aceras 
para los demás servicios. Se dispondrán pozos de registro como máximo cada 50 metros y en cambios de 
alineación o de pendiente. Los pozos serán prefabricados de hormigón armado. Las acometidas se 
ejecutarán directamente al fondo de los pozos de registro, conectándose mediante taladro y junta de goma 
correspondiente. Las velocidades mínimas recomendables serán no inferiores a 0,50 m/sg, con calados 
mínimos de 20 mm. Las acometidas desde las edificaciones serán como mínimo de 200 mm de diámetro. 

 
4.3.3. Red de abastecimiento de agua 

 
Se prevé, desde el Plan General, el abastecimiento de agua, a la zona, con un tubo fe fundición de 125 mm 
de diámetro. Este tubo discurrirá por la margen izquierda de la carretera N-130. Desde esta línea de acceso, 
se cruzará la carretera en dos puntos, para abastecer las edificaciones ampliadas de la U.E.1. 

 
La red de agua discurrirá por espacios públicos (aceras o zonas verdes) eludiendo, en lo posible su 
colocación por la calzada, aunque habrá que cruzar el río bajo el puente existente. Se pretende que los 
recorridos sean cortos y sencillos, de manera que la longitud de la red sea la menor posible. Así mismo los 
tramos entre nudos serán lo más rectos posibles. 

 
Tanto para el abastecimiento de los edificios como para la red de incendios, se garantizarán los caudales 
y presiones necesarios, cumpliéndose con los criterios que figuran en el Pliego de Prescripciones Técnicas 
Generales para Tuberías de Abastecimiento de Agua (Orden del MOP de 28 de Julio de 1974). Las tuberías 
de agua se construirán de forma que la generatriz superior esté a una profundidad mínima de 0,60 metros 
e irán sobre un lecho de arena y revestidas por el mismo material compactado hasta 30 cm por encima de 
dicha generatriz. Se dispondrá del suficiente número de válvulas de seccionamiento, tanto en el distribuidor 
general, como en las derivaciones, así como en los desagües de vaciado, conectados a pozos de registro 
de pluviales; bocas de riego de 50 mm de diámetro, para limpieza de las calles, e hidrantes para la extinción 
de incendios, con 1 diámetro de 100 mm, más 2 diámetros de 70 mm, con una separación máxima de 200 
metros. 

 
Los materiales de la red de distribución serán de fundición dúctil. Las tuberías dispondrán de juntas 
automáticas flexibles, piecerío, bridas,... 

 
Las acometidas a los pabellones, de diámetro inferior a 100 mm serán de polietileno, de baja densidad, 
para 10 atmósferas de presión de trabajo, con unión mediante mangitos. El piecerío podrá ser de polietileno. 

 
Se dispondrán de todos los anclajes necesarios para contrarrestar los esfuerzos que se produzcan en la 
red. 
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Las zanjas de abastecimiento se identificarán con una cinta de señalización de polietileno, situada 40 cm 
por encima de la generatriz superior de la tubería. 

 
La red de abastecimiento de agua, una vez construida y puesta en servicio, pasará a ser propietaria del 
Ayuntamiento de Tolosa. 

 
4.3.4 Red de abastecimiento de energía eléctrica 

 
La red de energía eléctrica se suministrará desde de la línea de alta existente en la zona y que en trazado 
soterrado, será la que distribuya la energía eléctrica al área industrial, a través de la creación de un centro 
de transformación. 

 
A efectos de previsión de cargas, según la Instrucción MI-BT-010, se estimará para los pabellones una 
electrificación de 125 w/m2 lo que nos da una potencia, total, aproximada de 2.572 KW. Con todo ello la 
carga total a prever, en la urbanización, nos da un centro de transformación equipado con 4 máquinas de 
650 KVA de potencia, para el conjunto. 

 
Dicho centro de transformación, en baja tensión, será aéreo, y se situará en la zona Este. 

 
Las canalizaciones subterráneas estarán formadas por una batería de tubos de PVC de 125 mm de 
diámetro embebidos en hormigón y tendidos bajo los pasos peatonales con una profundidad, no inferior a 
los 0,80 metros. Tanto en el origen, como en el final de la canalización, así como en todos los puntos donde 
existan cambios de dirección y derivaciones, se construirán arquetas de hormigón armado provistas de 
tapa metálica de 0,60 x 0,60 metros. 

 
Partiendo de la línea principal, que discurrirá por el paseo peatonal frente a los pabellones, y mediante 
conectores de presión convenientemente aislados, se tenderá la acometida por canalización subterránea 
hasta el correspondiente armario de contadores, origen y punto de partida de la instalación particular de 
cada abonado. 

 
4.3.5 Red de alumbrado público 

 
El desarrollo industrial previsto se apoya en un tejido viario y de coexistencia, que requerirá de un 
alumbrado en el que se adopten unos criterios luminotécnicos y estéticos adecuados a las características 
de dichos viales, los rodados y peatonales. 

 
El estudio de la iluminación se adaptará a las Ordenanzas prescritas por el Ayuntamiento de Tolosa, así 
como a la reglamentación específica del Ministerio de Industria, de Fomento, del Gobierno Vasco, normas 
de Iberdrola, normas UNE y demás recomendaciones del Comité Español de Iluminación. 

 
Teniendo en cuenta que la anchura de la calzada en el vial rodado principal es de 7,0 metros y dos aceras, 
se prevé para dicho vial una distribución con luminarias de reparto asimétrico, equipadas con lámparas de 
vapor de sodio de alta presión de 250 w, con una altura de montaje de 10,0 metros y una distancia entre 
ellas inferior a los 25,0 metros. 

 
Para el vial secundario, con calle de 7,0 metros, aparcamiento en batería, en la margen izquierda y 
antepuertas del pabellón de 7,0 metros de anchura, la distribución será al tresbolillo, con luminarias 
equipadas con lámparas de vapor de sodio de 250 w y 4,0 metros de altura, con una distancia, máxima, 
entre ellas de 10,0 metros. 

 
Las canalizaciones serán subterráneas con una profundidad mínima de 0,60 metros, tubos de PVC 
corrugados, con alma lisa de 110 mm. En los cruces de calzada se dispondrá de doble conducto. Se 
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construirán arquetas prefabricadas de hormigón para registro a pié de báculo, así como en los cambios de 
dirección o cruce de calzada. 

 
El Ayuntamiento fijará, en el proyecto de urbanización, la ubicación de su centro de distribución de la red 
de alumbrado para el Subámbito Urbanístico21.1. 

 
4.3.6 Red de telecomunicaciones 

 
Se proyecta una red principal de telecomunicaciones. El abastecimiento del Área se producirá desde la 
arqueta de Euskaltel, y desde la de Telefónica. Las líneas discurrirán paralelas a la N-130, hasta el acceso 
a los pabellones. No obstante, las diversas Compañías suministradoras realizarán los estudios y trabajos 
propios del tendido de conductores y de la colocación de cajas y armarios de distribución. 

 
El trazado de las canalizaciones principales serán siempre subterráneas, en zanja tendida bajo los pasos 
peatonales, a una profundidad mínima de 0,80 metros, respetando paralelismos y cruzamientos de acuerdo 
a las normas de la compañía y del Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión. Se utilizarán tubos de PVC 
rígido de 110 o de 63 mm de diámetro, con separadores cada 2,00 metros. Se utilizarán arquetas 
homologadas y servidas por las Compañías. 

 
4.3.7 Red de gas natural 

 
Se distribuirá una red de gas natural, en la nueva urbanización, para el abastecimiento de las edificaciones. 
El trazado planteado, es orientativo, de tal forma que la ubicación definitiva del conjunto de estos servicios 
resultará del estudio que para ello se realizará en el Proyecto de Urbanización. La canalización prevista se 
realizará junto al bordillo de las calzadas y en zonas de coexistencia, en un lateral, reservando el espacio 
central para los colectores de saneamiento. 

 
El abastecimiento al Área se producirá desde el la línea existente en la margen izquierda de la N-130. 
Desde este conducto se acometerá al Área en dos puntos, donde las separaciones básicas, entre 
generatrices existentes, con respecto a los servicios enterrados serán las siguientes: 

 
a) Cruces: 0,20 m mínimo 
b) Paralelismos: agua, 0,75 m mínimo; 0,40 m de otras conducciones 
c) Separación mínima a muros de edificios: 2,00 m 
d) Separación a ejes de plantación de arbolado: 1,00 m 

 
La red de distribución de gas natural, una vez ejecutada, pasará a ser propiedad de Naturgas, quién se 
responsabilizará de todas las obras de mantenimiento exigidas por la reglamentación oficial vigente. 
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5_ GESTION Y EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL 

 

 

5.1 CONDICIONES GENERALES DE GESTIÓN Y EJECUCIÓN DE LA U.E.-1 

 
Las condiciones de gestión y ejecución del Subámbito Urbanístico 21.1, se establecen con carácter 
normativo en el Capítulo “1.1.Régimen jurídico para el desarrollo y ejecución del Plan Especial” del 
Documento “B: Ordenanzas Reguladoras”; en el Documento “C. Plan de Etapas”; en el Documento “D. 
Estudio Económico Financiero”; y dado que el presente Plan Especial responde a una iniciativa particular, 
en el Anexo “IV. Compromisos de la propiedad en relación con la ejecución del Plan Especial”, que se 
adjunta, en cumplimiento de lo dispuesto por la legislación urbanística, al presente Documento. 

 
•  Ámbitos y “sistema de actuación”: 

 

El suelo no consolidado se delimita en el plano " Condiciones de gestión y ejecución" del presente 
Proyecto, Unidad de Ejecución" -"U.E.1"- , la cual se ejecutará por el "Sistema de concertación". 

 
• Asignación de aprovechamientos: 

 

La asignación de los derechos definitivos, los dará el “Proyecto de Reparcelación”, tomando en 
consideración las condiciones del reparto de aprovechamientos urbanísticos establecidos por el Plan 
General para la Unidad de Ejecución “U.E.1” – Suelo urbano consolidado/y/o no consolidado - de la 
que el Ambito Urbanístico 21.1” forma parte, y que se ratifican en el presente Plan Especial dela UE-1 
–art. 1.2.2 del documento “B. Ordenanzas Reguladoras”: 

 
• Índice de edificabilidad máxima (sobre parcela privada aportada) .................................. 1,04 m²(t)/m² 

• Superficie computable U.E.1: Subámbito Urbanístico “21.1. ................................................. 25.439 m² 

o Parcelas con aprovechamiento urbanístico ........................................................... 18.540 m² 
o Parcela P-1 ............................................................................................................ 14.220 m² 
o Parcela P-2… .......................................................................................................... 4.320 m² 

• Aprovechamiento lucrativo: 

o Parcelas  ”b.10.1-2-3”: 18.540 m² x 1,04 m²(t)/m² ....................................... 19.281,60 m²(t) 

 
* Urbanización de suelos externos al AU “21”: 

 

El plano “Condiciones de gestión y ejecución” del presente Proyecto define los ámbitos externos al Ámbito 
Urbanístico 21.1”, que deberán reurbanizarse, para resolver adecuadamente la integración de su 
urbanización con las áreas de borde. 

 

 
5.2 PROGRAMA PARA LA REALIZACIÓN DE LAS OBRAS DE URBANIZACIÓN Y EDIFICACIÓN EN 

LA U.E.-1 

 
La Unidad de Ejecución U.E.1 del subámbito Urbanístico 21.1 será objeto de un único Proyecto de 
Urbanización, que consistirá en la ejecución de los viales, aceras, trazados de las instalaciones, así como 
la reordenación de los espacios libres situados fuera del entorno de las parcelas edificables. En lo referente 
a las redes peatonales y ciclistas, éstas deben de ejecutarse y costearse por el Ayuntamiento de Tolosa. 
La urbanización será ejecutada, tras su correspondiente tramitación administrativa, en una UNICA ETAPA. 
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5.3 PLAZOS MÁXIMOS PARA LA URBANIZACIÓN Y EDIFICACIÓN EN LA U.E.1 

 
Los plazos siguientes se contarán a partir de la aprobación definitiva del Plan Especial que nos ocupa: 

 
1_ Presentación al Ayuntamiento del “programa de actuación urbanizadora”………………….… 3 meses 
2_ Presentación al Ayuntamiento del “proyecto de reparcelación” ................................................... 9 meses 
3_ Presentación al Ayuntamiento del “proyecto de urbanización”…………………………………… 9 meses 
4_ Inicio de las obras de urbanización ............................................................................................ 24 meses 
5_ Finalización de la urbanización................................................................................................... 48 meses 

 

- Solicitud de licencias de edificación, con la condición de solar: 48 meses, a partir de la aprobación 
definitiva de los Proyectos de Reparcelación y Urbanización. 

 

 
5.4 COSTES DE URBANIZACIÓN Y VIABILIDAD DEL DESARROLLO PROYECTADO 

 
Los costes totales de la urbanización, con sus cargas urbanizadoras, correspondientes a las obras a realizar 
ascienden a la cantidad de seiscientas sesenta y dos mil novecientas cincuenta y seis euros (662.956 €), 
más el iva correspondiente. 

 
La operación urbanística a desarrollar en el Subámbito Urbanístico 21.1 genera en base al estudio 
económico financiero (D), los recursos suficientes, para que la relación entre los ingresos y ventas 
mantengan un ratio razonable para la situación del mercado actual, por lo que la viabilidad económica del 
desarrollo proyectado, puede quedar garantizada. 
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CUADRO 1 
 

CUADROS DE CARACTERISTICAS GENERALES DE LA ORDENACION 
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    Cuadro 1.1 -  CARACTERISTICAS GENERALES DE LA ORDENACION 
 
 

 
 PLAN ESPECIAL 

SUPERFICIE DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.1 25.439 m² 

Aprovechamiento edificatorio sobre parcela privada: Parcelas b.10 1,04 m²(t)/ m² 

Superficie de parcelas privadas con aprovechamiento edificatorio 18.540 m² 
 

CONDICIONES DE USO 

Uso industrial 

Aprovechamiento edificatorio 19.281,60 m²(t) 

Incremento de edificabilidad 11.916,00 m²(t) 

Aprovechamiento edificatorio total en la U.E.1 19.281,60 m²(t) 
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   Cuadro 1.2  - ZONIFICACION PORMENORIZADA 
 
 

 
SISTEMAS GENERALES 3.619 m² 

 

b. ACTIVIDADES ECONOMICAS 8.452 m² 
 

b.10 USO INDUSTRIAL 

b.10.01 5.465 m² 

b.10.02 2.635 m² 

b.10.03 352 m² 

Superan el 30% de ocupación sobre el total de la UE1: 7.632 8.452 m² 

 

SUELOS DOTACIONALES LOCALES 13.368 m² 
 

e.10 SISTEMA DE COMUNICACIONES 

e.10.01 Circulación peatonal 2.210 m² 

e.10.02 Circulación rodada motorizada 1.316 m² 

e.10.03 Aparcamiento 1.372 m² 

Total e.10 4.898 m² 
 

f. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES 

f.10 Espacios libres y zonas verdes 6.211 m² 

f.30 Cauces fluviales 2.259 m² 

Total f. 8.470 m² 

 

TOTAL Subámbito Urbanístico 21.1 UE-1 25.439 m² 
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Cuadro 1.3 -  RESERVA DE TERRENOS PARA ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES DEL SUBÁMBITO    
URBANÍSTICO 21.1 : UE-1 

 

 
 
 

DOTACIONES 
EQUIPAMIENTOS 

 
 

PLAN ESPECIAL 

 

ESTANDARES URBANISTICOS 

Ley 2/2006, de 30 de Junio de suelo y urbanismo, 
y Decreto 123/2012 

 

DOTACIONES PUBLICAS DE LA RED DE 
SISTEMAS LOCALES 

 

> 6% sup. de la UE.1 
25.439 x 0,06 →1.526,34 m2 

 

2 SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES 

 

a) Zonas verdes y espacios 
libres 

 

8.470 m2 

 

b) Aparcamiento de vehículos- En aplicación del Decreto 123/2012, se demanda 0,35 plazas por cada 25 m2 de incremento de 

superficie de techo sobre rasante 

AP uso publico 107  

TOTAL AP 107 

c) Vegetación: 1 árbol por cada 100 m2 de incremento edificatorio 

Incremento edificatorio 11.916 m2 (t) .............. 119 árboles 
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Cuadro 1.4 - APROVECHAMIENTOS ASIGNADOS A LAS PARCELAS DE USOS LUCRATIVOS 
 
 

 
UE. 1 Superficie de la parcela (m²) Uso industrial m² (t) 

b.10.01 3.470 (c)+1.995 (a): 5.465 10.930 

b.10.02 814 (c)+1.821(a) 2.635 5.270 

b.10.03 352 (c):352 704 

TOTAL 4.636 (c)+3.816(a):8.452 16.904 

 
 

(c): parcela con aprovechamiento consolidado y ampliación de aprovechamiento 
(a): parcela con ampliación del aprovechamiento 
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CUADRO 2 
 

Justificación del cumplimiento de la normativa vigente para la “Promoción de la Accesibilidad” 

 
(Ley 20/1.997, de 4 de Diciembre, para la Promoción de la Accesibilidad, y Decreto 68/2000, 
de 11 de Abril, sobre Condiciones de Accesibilidad de los entornos urbanos, espacio públicos, 
edificaciones, y sistemas de información y comunicación, ambos del Gobierno Vasco 
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1 OBJETO 

 
El objeto del presente anexo es el de dar cumplimiento a lo estipulado en el artículo 17 de la Ley 20/1997, 
con respecto a la justificación, para el presente Proyecto, de las determinaciones referidas a la “promoción 
de la accesibilidad” contenidas en las disposiciones legales referenciadas, describiendo, de manera clara 
y pormenorizada las medidas adoptadas al respecto. 

 

 
2 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS SOLUCIONES ADOPTADAS 

 
En lo referente al diseño básico de los nuevos itinerarios peatonales, ubicación y funcionalidad, y al 
cumplimiento de las condiciones de pendiente máxima -6% en general, 8% en rampas adaptadas- y altura 
-> 2.20 m.- y anchura ->2.00 m.- mínimas, todos los itinerarios proyectados, cumplen con la exigencia de 
anchura y altura mínima. 

 
2.1 Diseño y trazado de las vías 

 
Las características del terreno actual facilitan el asentamiento de la urbanización al terreno. A pesar de 
estas facilidades, para salvar algunos niveles, se han empleado pendientes del 6%, pendiente estipulada 
por la Promoción de Accesibilidad vigente. 

 
2.2 Aceras e itinerarios peatonales 

 
Se planteas dos aceras que discurren pegadas a la carretera N-130 en la margen izquierda del río Araxes, 
con la idea de comunicarse con la zona residencial de Amaroz. 

 
Así mismo y pegada a la acera de la izquierda, dirección Tolosa discurrirá un carril bici: bidegorri. 

 
2.3 Espacios libres 

 
Los espacios libres que se desarrollan a lo largo de todo el ámbito, se comunican mediante accesos 
peatonales y viales rodados con pendientes inferiores al 6%. 

 
El Proyecto de Urbanización deberá de cumplimentar, además, las disposiciones del Decreto, y justificar 
las disposiciones de las rampas y escaleras con pendientes críticas, en el caso de que éstas sean 
ineludibles 
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CUADRO 3 

 

Justificación del cumplimiento de la normativa vigente CTE- SI. “Seguridad en caso de Incendio” 
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Para el presente caso, es de aplicación la “Sección SI 5.Intervención de bomberos” de la Norma, y concretamente en el apartado 
correspondiente al artículo “1”: 

 
• 1.1 Aproximación a los edificios 

 
Los viales de aproximación de los vehículos de los vehículos de los bomberos a los espacios de maniobra 
a los que se refieren el apartado 1.2., deben cumplir las condiciones siguientes: 

 
* Anchura mínima libre. ........................................................................... 3,5 m 
* Altura mínima libre o gálibo. ................................................................. 4,5 m 
* Capacidad portante del vial .............................................................. 20 kN/m² 

 
En los tramos curvos, el carril de rodadura debe quedar delimitado por la traza de una corona circular cuyos 
radios mínimos deben ser 5,30m y 12,50m, con una anchura libre para circulación de 7,20m. 

 
• 1.2. Entorno de los edificios 

 
En el apartado “1.2. Entorno de los edificios” y para edificios con una altura de evacuación descendente 
mayor de 9,00 m, los espacios de maniobra cumplirán las siguientes condiciones: 

 
* Anchura mínima libre. .......................................................................... 5,0 m 
* Altura libre. .......................................................................................... la del edificio 
* Separación máxima del vehículo al edificio. ........................................ 23 m 
* Distancia máxima hasta cualquier acceso principal del edificio ........... 30 m 
* Pendiente máxima. ................................................................................ 10% 
* Resistencia a punzonamiento del suelo. ............................................. 10 t sobre 20 cm Ø 

 
La condición referida al punzonamiento debe cumplirse en las tapas de registro de las canalizaciones de 
servicios públicos situadas en ese espacio, cuando sus dimensiones fueran mayores que 0,15mx0,15m, 
debiendo ceñirse a las especificaciones de la norma UNE-EN 124:1995. 

 
El espacio de maniobra debe mantenerse libre de mobiliario urbano, arbolado, jardines, mojones y otros 
obstáculos. De igual forma, donde se prevea el acceso a una fachada con escaleras o plataformas 
hidráulicas, se evitarán elementos tales como cables eléctricos aéreos o ramas de árboles que puedan 
interferir con las escaleras, etc. 

 
Las condiciones generales de diseño se pueden comprobar en la documentación gráfica. 
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CUADRO 4 

Compromisos de la propiedad en relación con la ejecución del Plan Especial 
(Plan de iniciativa particular) 
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1 INTRODUCCION  

 

Dado que este Plan Especial tiene como objeto una “urbanización de iniciativa particular” en lo referente a 
la U.E.1, el presente Anexo cumplimenta lo establecido en los artículos 46 y 64 del vigente Reglamento de 
Planeamiento con respecto a la inclusión de un anexo en su Memoria que especifique diversas 
determinaciones con relación a la intervención de dicha iniciativa en el desarrollo y ejecución del ámbito 
afectado. 

 

 
2 JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA URBANIZACION 

 
La actuación que se proyecta se justifica con la materialización de los objetivos de desarrollo urbano 
establecidos para el Subámbito Urbanístico 21.1, por el Plan General de Ordenación Urbana de Tolosa, y 
que consisten fundamentalmente en: 

 
- Reforma y remodelación de las instalaciones de la papelera Araxes, ajustada al régimen urbanístico planteado en este Plan General, 
así como al que se determine en el Plan Especial de Ordenación Urbana a promover en su desarrollo a los efectos de la determinación 
de la correspondiente ordenación pormenorizada. 
- Consolidación del destino de las citadas instalaciones a usos de actividades económicas. 
- Preservación y rehabilitación de las edificaciones del subámbito integradas en el Catálogo de este Plan General. 
- Preservación del río Araxes y sus márgenes, incluida la determinación y ejecución de las medidas que con ese fin se estimen 
necesarias, con la consiguiente adaptación de la ordenación urbanística del ámbito a los criterios establecidos a ese respecto en las 
disposiciones legales vigentes en la materia. 
- Adecuación de las nuevas edificaciones que, en su caso, se proyecten en el ámbito, tanto de nueva planta como en sustitución de 
otras preexistentes, a los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes, incluido el Plan Territorial Sectorial de ordenación 
de las márgenes de los ríos y arroyos de la CAPV (vertiente Cantábrica), en cuanto a su retiro respecto del cauce del río Araxes. 
Además, ha de tenerse en cuenta que el Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) Río Araxes (ES2120012) incide parcialmente en 
terrenos ubicados en este ámbito. En consonancia con ello, su desarrollo se adecuará a los criterios establecidos en la Directiva 
Europea 92/43/CEE, y, las nuevas edificaciones (tanto de nueva planta como de sustitución de las preexistentes) que se proyecten 
en el mismo se ubicarán fuera del límite de dicho LIC. 
- Las edificaciones catalogadas existentes en el ámbito se adecuarán a los criterios específicos reguladores de las mismas. 
- Tratamiento urbano de la carretera N-130, integrando en la misma las correspondientes y necesarias redes peatonal y ciclista de 
calidad. Se consolidan los proyectos elaborados y aprobados con ese fin. 
- El proceso de elaboración del Plan Especial previsto en el ámbito a los efectos de la determinación de su ordenación pormenorizada 
y del proyecto de urbanización del mismo, se complementará con la realización del correspondiente estudio hidráulico con el fin de 
evaluar y fijar las medidas de intervención adecuadas para dar respuesta a posibles problemas y riesgos de inundabilidad. 

 
 
 

3 RELACION DE PROPIETARIOS Y FINCAS AFECTADAS 

 
a) Unidad de Ejecución U.E.1 

 
Propietarios Dirección Parcela Superficie m² 

SOLARPAP S.A. San Miguel, 7- 20250 Legorreta P-1 14.220 

SOLARPAP S.A. San Miguel, 7- 20250 Legorreta P-2 4.320 

DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA (DFG)  P-3 1.248 

DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA (DFG)  P-4 3.392 

RIO  P-5 2.259 

TOTAL U.E.1 25.439 
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4. MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION 

 
4.1 Sistema de actuación 

 
Se delimita para el Subámbito Urbanístico 21.1 del AU 21 “Papelera Araxes”, en el suelo urbano no 
consolidado, la Unidad de Ejecución “U.E.1”. 

 

Dicha Unidad se ejecutará por el “Sistema de CONCERTACION”. 

 
4.2 Formulación de los proyectos necesarios para la ejecución de la urbanización 

 
Las obras de urbanización previstas en la Unidad de Ejecución U.E.1 del Subámbito Urbanístico 21.1, se 
ejecutarán de acuerdo con el correspondiente “Proyecto de Urbanización”, que se presentará, al 
Ayuntamiento de Tolosa, en un plazo máximo de 9 meses, a partir de la aprobación definitiva del presente 
Plan Especial. 

 
4.3 Plazos de ejecución de las obras de urbanización e implantación de servicios 

 
Los plazos siguientes se contarán a partir de la aprobación definitiva del Plan Especial que nos ocupa: 

 
1_ Presentación al Ayuntamiento del “programa de actuación urbanizadora” .................................. 3 meses 
2_ Presentación al Ayuntamiento del “proyecto de reparcelación” .................................................... 9 meses 
3_ Presentación al Ayuntamiento del “proyecto de urbanización” ..................................................... 9 meses 
4_ Inicio de las obras de urbanización .............................................................................................. 24 meses 
5_ Finalización de la urbanización .................................................................................................... 48 meses 

 
- Solicitud de licencias de edificación, con la condición de solar: 48 meses, a partir de la aprobación 
definitiva de los Proyectos de Reparcelación y Urbanización. 

 
4.4 Conservación de la urbanización 

 
La conservación de la urbanización general, que incluirá el mantenimiento de los viales, aceras, 
infraestructuras de servicios, mobiliario urbano, zonas verdes y la puesta en servicio del uso del alumbrado, 
será a cargo de la “Junta de Concertación”, hasta” la recepción definitiva” de la urbanización por parte del 
Ayuntamiento de Tolosa. 

 
Concluidas las obras de urbanización se materializará la transmisión de los espacios de domino y uso 
público, afectados, a favor del Ayuntamiento, asumiendo éste, a partir de ese momento, la obligación de 
conservación de las mismas. 

 
4.5 Garantías del exacto cumplimiento de los compromisos 

 
El cumplimiento de los compromisos, en la parte correspondiente, a la promoción privada, se garantizará 
por el importe del 7% del coste que resulta para la implantación de los servicios y ejecución de las obras 
de urbanización, según la evaluación económica del Plan Especial. La prestación de la garantía se podrá 
efectuar en metálico o mediante aval bancario. 
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4.6 Obligaciones de los propietarios privados 

 
Los propietarios privados se harán cargo de la financiación de la urbanización del Área, de acuerdo con las 
adjudicaciones y cuotas, que se establecerán en el “proyecto de reparcelación”. Asimismo, los eventuales 
adquirentes de solares se subrogarán, en la proporción que les corresponda, en las obligaciones derivadas 
del presente Plan Especial. Sin embargo, una vez construidos los edificios, los adquirentes quedarán 
exonerados de las cargas de urbanización, las cuales serán cumplimentadas o garantizadas, previamente, 
por los promotores. 

 
Los propietarios de la U.E.1 con derechos a aprovechamiento urbanístico deberán cumplir los deberes que 
para el suelo urbano no consolidado impone el art. 25 de la Ley 2/2006 y que se concretan en los siguientes: 

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

 
a) Mientras no cuente con programa de actuación urbanizadora aprobado y en vigor, mantener en debidas 
condiciones las construcciones e instalaciones ejecutadas al amparo de obras provisionales debidamente 
autorizadas, y proceder a su demolición y al cese de los usos y las actividades desarrollados a 
requerimiento del ayuntamiento, sin derecho a indemnización por concepto alguno. 

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

 
1) Participarán en la reparcelación que se lleve a cabo para la equitativa distribución de beneficios y cargas 
resultantes de la ejecución del programa de actuación urbanizadora, salvo que se lleve a cabo en régimen 
público de ejecución por el sistema de expropiación o se haya renunciado a participar en dicha ejecución. 

 
2) Levantar las siguientes cargas a efectos de la participación a que se refiere el apartado anterior. 

 

3) Cesión gratuita al Ayuntamiento de todo el suelo y los derechos destinados a viales, parques y jardines 
públicos, zonas públicas deportivas, de recreo y de expansión, instalaciones públicas culturales y docentes, 
dotación residencial protegida, en su caso, y de los precisos para la instalación de las demás dotaciones y 
los servicios públicos previstos por el planeamiento, así como de todo el suelo preciso para la ejecución de 
los elementos de la red de sistemas generales adscritos a la actuación a efectos de su obtención o 
ejecución. 

 
4) Cesión gratuita al Ayuntamiento del suelo o, en su caso, la cantidad económica correspondiente a la 
participación de la comunidad en las plusvalías generadas por la acción urbanística, según lo dispuesto en 
el artículo 27. 

 
5) Costeamiento de todas las cargas de urbanización y, en su caso, ejecución en plazo de las obras de 
urbanización del ámbito de actuación, de las infraestructuras y servicios interiores y de conexión y refuerzo, 
y ampliación de las existentes que, aun siendo exteriores, se adscriban a dicha actuación por resultar 
necesarias para la misma, y ello aunque tengan el carácter de sistema general por servir a ámbitos más 
amplios que el de aquélla. 

 

6) Edificar en los solares resultantes en las condiciones sustantivas y temporales fijadas por la ordenación 
urbanística aplicable.” 

 
El diseño y ejecución de las redes, peatonales y ciclistas, deben de ejecutarse y costearse por el 
Ayuntamiento de Tolosa. 
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4.7 Medios económicos con que cuentan los promotores privados de la urbanización 

 
Los medios económicos con que cuentan los promotores privados son el valor de los terrenos y las líneas 
de crédito concedidas por las entidades bancarias. 

 
El valor de los terrenos, vistas las cargas de urbanización existentes, hace viable la promoción, mediante 
créditos financieros, dado que el coste estimado de las cargas urbanística ascienden a 662.956 euros para 
una edificabilidad física, máxima, de 19.282 m2/t. 
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CUADRO 5 
 

Plan General de Ordenación Urbana de Tolosa 

(Aprobación definitiva del Texto Refundido  BOG el 31-03-2009) 
Documento 2.2. Normas particulares 

Norma particular del Ámbito Urbanístico 21 “PAPELERA ARAXES” 
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NORMA PARTICULAR PARA EL SUBÁMBITO URBANÍSTICO 21.1 

 

 

I.- SUPERFICIE Y DELIMITACIÓN. 

 
Ámbito situado a orillas de la carretera “N-130”, en las inmediaciones del barrio de Txarama (Leaburu), 
ocupado por las instalaciones de la denominada Papelera Araxes. 

 
Tiene una superficie total de 25.439 m². Su delimitación es la reflejada en los planos de este documento. 

 

 
II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACIÓN. 

 
* Reforma y ampliación de las edificaciones existentes, ajustadas al régimen urbanístico planteado en este 
Plan General, así como al que se determine en el Plan Especial de Ordenación Urbana a promover en su 
desarrollo a los efectos de la determinación de la correspondiente ordenación pormenorizada. 

 
* Consolidación del destino de las citadas instalaciones a usos de actividades económicas. 

 
* Preservación y rehabilitación de las edificaciones del ámbito integradas en el Catálogo de este Plan 
General. 

 
* Preservación del río Araxes y sus márgenes, incluida la determinación y ejecución de las medidas que 
con ese fin se estimen necesarias, con la consiguiente adaptación de la ordenación urbanística del ámbito 
a los criterios establecidos a ese respecto en las disposiciones legales vigentes en la materia. 

 
* Adecuación de las nuevas edificaciones que, en su caso, se proyecten en el ámbito, tanto de nueva planta 
como en sustitución de otras preexistentes, a los criterios establecidos en las disposiciones legales 
vigentes, incluido el Plan Territorial Sectorial de ordenación de las márgenes de los ríos y arroyos de la 
CAPV (vertiente Cantábrica), en cuanto a su retiro respecto del cauce del río Araxes. 

 
Además, ha de tenerse en cuenta que el Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) Río Araxes (ES2120012) 
incide parcialmente en terrenos ubicados en este ámbito. En consonancia con ello, su desarrollo se 
adecuará a los criterios establecidos en la Directiva Europea 92/43/CEE, y, las nuevas edificaciones (tanto 
de nueva planta como de sustitución de las preexistentes) que se proyecten en el mismo se ubicarán fuera 
del límite de dicho LIC. 

 
* Las edificaciones catalogadas existentes en el subámbito se adecuarán a los criterios específicos 
reguladores de las mismas. 

 
* Tratamiento urbano de la carretera N-130, integrando en la misma las correspondientes y necesarias 
redes peatonal y ciclista de calidad. Se consolidan los proyectos elaborados y aprobados con ese fin. 

 
* El proceso de elaboración del Plan Especial previsto en el ámbito a los efectos de la determinación de su 
ordenación pormenorizada y del proyecto de urbanización del mismo, se complementará con la realización 
del correspondiente estudio hidráulico con el fin de evaluar y fijar las medidas de intervención adecuadas 
para dar respuesta a posibles problemas y riesgos de inundabilidad. 
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III.- RÉGIMEN URBANÍSTICO ESTRUCTURAL. 

 
1.- Calificación global. 

 
1.1.- Zona “B.10 USO INDUSTRIAL”. (Superficie: 25.439 m²). 

 
A.- Condiciones de edificación. 

 
a) Edificabilidad urbanística: 

 
* Sobre rasante: 

 
Índice de edificabilidad máxima referido a los terrenos ubicados al Este de la carretera N-130: 1,04 m²(t)/m² 
(de aplicación sobre la superficie de la parcela privada aportada). 

 
La edificabilidad resultante de la aplicación de ese índice incluye la totalidad de la destinada a usos de 
actividades económicas principales (semisótano – entresuelo y/o planta baja – plantas altas), excluyéndose 
únicamente de la misma la asociada a los sótanos proyectados. 

 
En todo caso, la aplicación y efectividad de dicha edificabilidad máxima se entenderá condicionada a su 
adecuación a los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en materia de protección, 
incluidas distancias, del cauce del río Araxes, del LIC conformado por ese río, y de la carretera N-130. 
Precisamente por ello, el índice de edificabilidad antes expuesto se entenderá reajustado a la baja en la 
medida en que lo exija y justifique la consecución de los objetivos de protección de esos elementos 
territoriales. 

 
* Bajo rasante: 

 
La edificabilidad autorizada se corresponde con la asociada a la totalidad de las plantas de sótano 
autorizadas en el subámbito, susceptibles de construcción en las condiciones establecidas en este Plan 
General (Documento “2.1 Normas Urbanísticas Generales”), reajustada, en su caso, en la medida necesaria 
para adecuarla a, entre otros extremos, los criterios de preservación de: 

 
- El río Araxes y sus márgenes, de acuerdo con lo establecido tanto en la legislación vigente en la materia 
como en el Plan Territorial Sectorial de preservación de los cauces fluviales, también vigente. 

 
- El Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) río Araxes. 

 
- La carretera N-130. 

 
- Las edificaciones del ámbito integradas en el Catálogo del patrimonio urbanístico del municipio. 

 
b) Parámetros reguladores de la forma de la edificación: número de plantas y altura de edificación. 
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Esos parámetros son los establecidos en esta misma Norma Particular, con el rango propio de la 
ordenación pormenorizada, sin perjuicio de su reajuste en el Plan Especial a promover en el ámbito con el 
fin de determinar dicha ordenación. 

 
B.- Condiciones de uso. 

 
Las condiciones generales de uso son las establecidas con carácter general en este Plan para la zona 
global “B.10” (Documento “2.1 Normas Urbanísticas Generales”). 

 
1.2.- Zona “E.10 SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIÓN VIARIA”. (Superficie: 3.619 m²). 

 
Las condiciones de edificación y uso de esta zona son las establecidas con carácter general para la misma 
en este Plan (Documento “2.1 Normas Urbanísticas Generales”). 

 
 

2.- Condiciones generales reguladoras de la red de sistemas locales. 

 
No se determinan condiciones reguladoras de la red de sistemas locales de carácter estructural. 

 
 

3.- Clasificación urbanística. 

 
La totalidad de los terrenos del Subámbito se clasifican como suelo urbano. 

 
 

4.- Régimen de determinación de la ordenación pormenorizada. 

 
A los efectos de la determinación de la citada ordenación pormenorizada se procede a la elaboración y 
aprobación del presente Plan Especial de Ordenación Urbana del Subámbito Urbanístico 21.1 referida a la 
Unidad de Ejecución UE.1. 

 
 

5.- Régimen general de programación y ejecución. 

 
El citado Plan Especial será elaborado y aprobado en el plazo máximo de tres años contados a partir de la 
aprobación definitiva de este Plan General. 

 

 
IV.- RÉGIMEN URBANÍSTICO PORMENORIZADO. 

 
1.- Calificación pormenorizada. 

 
Las condiciones de calificación pormenorizada serán las establecidas en el presente Plan Especial. 

 
En todo caso, de conformidad con los criterios establecidos en el vigente Plan Territorial Sectorial de 
ordenación de márgenes de los ríos y arroyos de la CAPV, el retiro de la nuevas edificaciones proyectadas 

(tanto de nueva planta como en sustitución de las preexistentes) respecto del cauce del río Araxes será, 
como mínimo, de 12 m. 

 
Además, esas edificaciones se emplazarán, en cualquier caso, fuera del límite del Lugar de Importancia 
Comunitaria conformado por ese mismo río. 
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Eso sí, tratándose de edificaciones catalogadas, se estará a lo establecido para las mismas en las 
disposiciones legales vigentes en la materia, incluido dicho Plan Territorial Sectorial. 

 
Complementariamente, sin perjuicio de su justificado reajuste en el citado Plan Especial, los parámetros 
reguladores de la forma de la edificación (número de plantas y altura de las edificaciones) serán los 
siguientes: 

 
* Terrenos ubicados al Este de la carretera N-130, UE.1 

 
- Una planta de sótano. 

 
- Semisótano y/o Planta baja. 

 
- Una planta alta. 

 
 

2.- Categorización del suelo urbano. 

 
El citado Plan Especial incluirá los terrenos del Ámbito en la categoría de suelo urbano no consolidado. 

 

 
V.- CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACIÓN URBANÍSTICA. 

 
Se ha de tener en cuenta, a los efectos correspondientes, la presencia en las inmediaciones del Ámbito del 
río Araxes y de la carretera “N-130”. 

 
Además, tratándose de ese cauce fluvial y de las márgenes del mismo, también se ha de tener en cuenta 
su condición de, por un lado, área de interés naturalístico, de conformidad con las Directrices de Ordenación 
del Territorio vigentes en esta Comunidad Autónoma, y, por otro, Lugar de Importancia Comunitaria de la 
región atlántica (LIC Araxes ibaia / río Araxes, código ES2120012), a los efectos de su integración en la 
denominada Red Natura 2.000. 

 

 
VI.- RÉGIMEN ESPECÍFICO DE EJECUCIÓN. 

 
1.- Régimen de urbanización. 

 
Dicho régimen será el establecido en el presente Plan Especial de Ordenación Urbana. En todo caso, tanto 
la urbanización del borde del río Araxes y su tratamiento como paseo público, como la determinación y 
ejecución de las correspondientes redes peatonal y ciclista a su paso por este Ámbito podrán ser 
acometidas bien en el contexto global de la urbanización del ámbito, bien de forma autónoma, mediante la 
formulación de los consiguientes proyectos de obra pública a promover con ese fin. 

 

 

2.- Edificaciones disconformes con la ordenación urbanística. 

 
Son las así declaradas en el presente Plan Especial. En todo caso, se declaran disconformes con la 
ordenación urbanística las edificaciones o partes de las mismas ubicadas en la zona de protección del río 
Araxes 
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3.- Régimen jurídico-urbanístico de ejecución. 

 
Las obras de urbanización a ejecutar en la UE-1, serán consideradas a todos los efectos como cargas de 
urbanización a imputar a los desarrollos urbanísticos existentes y proyectados en el mismo. 

 
Con la salvedad de las referidas redes peatonal y ciclista, que serán ejecutadas y abonadas por la 
Administración. 

 

 
VIII.- MEDIDAS DE CARÁCTER MEDIOAMBIENTAL. 

 
1.- Geología y geomorfología. 

 
Los residuos resultantes serán gestionados de conformidad con la legislación vigente en la materia. 

 
 

2.- Hidrología superficial. 

 
* Se determinarán las medidas necesarias para la restauración, recuperación y mejora ambiental del tramo 
de la margen derecha del río Araxes en el contexto del desarrollo urbanístico proyectado, incluidas, en su 
caso y en lo posible, las relacionadas con el retiro de las nuevas edificaciones previstas, de conformidad 
con los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia (vigente Plan Territorial 
Sectorial de Ordenación de márgenes de los ríos y arroyos de la Comunidad Autónoma del País Vasco, 
etc.). En ese contexto, el tratamiento de las edificaciones catalogadas existentes en el ámbito se adecuará 
a los específicos criterios de tratamiento de los mismos. 

 
* Se determinarán y ejecutarán las medidas necesarias para, en lo posible, eliminar y/o minimizar todo tipo 
de afecciones que perjudiquen a la calidad de las aguas del río Araxes. 

 
* A los efectos de la ejecución, siempre que resulte posible, del paseo peatonal en el borde del río Araxes 
se balizará toda la margen del río para evitar cualquier afección al cauce; se cuidará no afectar a la 
vegetación de ribera; y las superficies posibles afectadas deberán ser revegetadas con especies típicas del 
entorno ripario. 

 
* El proceso de elaboración del Plan Especial previsto en el ámbito a los efectos de la determinación de su 
ordenación pormenorizada y del proyecto de urbanización se complementará con la realización del 
correspondiente estudio hidráulico con el fin de evaluar y fijar las medidas de intervención adecuadas para 
dar respuesta a posibles problemas y riesgos de inundabilidad. 

 
 

3.- Preservación del Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) río Araxes. 

 
Se determinarán y ejecutarán las medidas necesarias para la preservación del Lugar de Importancia 
Comunitaria (LIC) río Araxes. En concreto, las nuevas edificaciones que, en su caso se proyecten en 
sustitución de las preexistentes se ubicarán fuera del límite del mismo. 

 
 

4.- Otras cuestiones. 

 
La ejecución del desarrollo urbanístico del Ámbito debe ajustarse a los criterios que se establezcan en las 
Ordenanzas municipales mencionadas en el artículo 5 del Documento “2.1 Normas Urbanísticas Generales” 
en lo referente a: preservación de la calidad de la atmósfera y del aire durante la ejecución de las obras;  
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recogida, tratamiento y depósito de los residuos que se generen; eliminación y/o minimización de ruido, 
polvo, etc. derivados de las obras; eliminación y/o minimización de los perjuicios derivados de las obras a 
ejecutar en la población del entorno; cualesquiera otras cuestiones que, reguladas en esas Ordenanzas, 
sean de aplicación. 

 
En ese contexto, los trabajos de ejecución del paseo peatonal de borde del río Araxes se complementarán 
con la determinación de las medidas necesarias para: minimizar las afecciones en la vegetación ribereña 
como en el propio cauce; revegetar los terrenos afectados con especies típicas del entorno ripario. 

 

 
IX.- GRÁFICOS. 

 
* Gráfico “1. Delimitación del Lugar de Importancia Comunitaria río Araxes”. 
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TITULO PRELIMINAR 
 

DISPOSICIONES DE CARÁCTER GENERAL REFERENTES A LA APLICACIÓN DEL “PLAN 
ESPECIAL” 

 
Artículo 01.-Ámbito de intervención 
Articulo 02.- Entrada en vigor y condiciones de vigencia 
Artículo 03.-Marco normativo del proyecto 
Artículo 04.-Documentos constitutivos del proyecto y alcance normativo de los mismos 

 

 
TITULO PRIMERO 

 

 

RÉGIMEN URBANÍSTICO GENERAL 

 
Capítulo 1.1.Régimen de calificación pormenorizada 

 
Artículo 1.1.1.-Formulación del régimen de “calificación pormenorizada” 

 
Capítulo 1.2.Régimen jurídico para el desarrollo y ejecución del Plan Especial 

 
Artículo 1.2.1.-Régimen general 

Artículo 1.2.2.-Condiciones de asignación del “aprovechamiento urbanístico” 
Artículo 1.2.3.-Determinación del régimen de ejecución 
Artículo 1.2.4.-Condiciones de parcelación 
Artículo 1.2.5.-Condiciones de financiación 
Artículo 1.2.6.-Plazos para la solicitud de licencias de edificación en las parcelas de titularidad privada 
Artículo 1.2.7.-Condiciones para la concesión de licencias de primera utilización 
Artículo 1.2.8.-Condiciones aplicables a las áreas de las parcelas edificables de “titularidad privada” 
sometidos a “servidumbre de uso público” 
Artículo 1.2.9.-Servidumbres entre parcelas 

 

 
TITULO SEGUNDO 

 

 

ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACIÓN Y USO APLICABLES A LAS PARCELAS 
EDIFICABLES 

 
• Zona “b.10” (b.10.1,… - b.10.n) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Documento “B. ORDENANZAS REGULADORAS” 
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TITULO PRELIMINAR 
 

DISPOSICIONES DE CARÁCTER GENERAL REFERENTES A LA APLICACIÓN DEL “PLAN 
ESPECIAL” 

 
Artículo 01.- Ámbito de intervención 

 
El ámbito de intervención del presente proyecto es el Subámbito Urbanístico 21.1 UE-1. 

 Articulo 02.- Entrada en vigor y condiciones de vigencia 

1. El presente “Plan Especial” entrará en vigor una vez aprobado definitivamente y cumplimentados los 
requisitos de publicación establecidos en la legislación vigente y mantendrá su vigencia en tanto en cuanto 
no sea derogado. 

 
2. La nulidad, anulación o modificación de una o varias de las determinaciones del “Plan Especial” no 
afectará a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de ellas resulte inaplicable por 
circunstancias de interrelación o dependencia de aquellas. 

 
Artículo 03.- Marco normativo del proyecto 

 
El vigente Plan General de Ordenación Urbana de Tolosa, cuyo Texto fue aprobado definitivamente y 
publicado en el Boletín Oficial de Guipúzcoa el 31 de Marzo de 2009, y en concreto, entre sus 
documentación, la “Norma Particular” correspondiente al Ámbito Urbanístico 21 “PAPELERA ARAXES”, 
configuran el marco normativo, en lo correspondiente al suelo urbano no consolidado, al que, como 
desarrollo y materialización para el Término Municipal de Tolosa de la vigente legislación urbanística, se 
remite, de forma específica, el presente proyecto. 

 
Artículo 04.- Documentos constitutivos del proyecto y alcance normativo de los mismos 

 
1. Documentos constitutivos del “Plan Especial” 

 
El presente proyecto está configurado por los siguientes documentos: 

 
DOCUMENTO “A”. MEMORIA 
DOCUMENTO “B”. ORDENANZAS REGULADORAS 
DOCUMENTO “C”. PLAN DE ETAPAS 
DOCUMENTO “D”. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO 
DOCUMENTO “E”. PLANOS 

 
2. Carácter normativo de los documentos. 

 
Si bien, el contenido normativo del proyecto, queda definido por el conjunto de los documentos señalados 
en el epígrafe “1” del presente artículo, son los documentos “B. Ordenanzas Reguladoras”, “C. Plan de 
Etapas”, y los planos expresamente definidos como tales en el apartado “E. Planos”, los que poseen un 
carácter específicamente normativo y de regulación de la actividad urbanística, y por tanto ésta se deberá 
ajustar obligatoriamente a sus determinaciones. 

 
El resto de los documentos poseen un carácter fundamentalmente indicativo, referencial o justificativo, por 
lo que, en caso de contradicción en su contenido con los citados anteriormente, serán aquellos los que 
prevalezcan. 
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3. Discordancias en la documentación gráfica 

 
Si se advirtiese discordancia respecto a una determinación urbanística concreta entre planos de carácter 
normativo realizados a diferentes escalas, prevalecerá lo establecido en los planos redactados a una escala 
más amplia, salvo que la discrepancia responda a un error material manifiesto en el contenido de éstos 
últimos. 

 

 
TITULO PRIMERO 

 

RÉGIMEN URBANÍSTICO GENERAL 

 
CAPÍTULO 1.1. RÉGIMEN DE CALIFICACIÓN PORMENORIZADA 

 
Artículo 1.1.1.-Formulación del régimen de “calificación pormenorizada” 

 
1. Definición general 

 
El Subámbito Urbanístico 21.1, queda sometido al régimen al régimen de “calificación pormenorizado” 
resultante de las determinaciones correspondientes, de aplicación genérica, establecidas por el Plan 
General de Tolosa, y de las determinaciones particulares adicionales que, así mismo, define a ese respecto 
el presente Proyecto. 

 
Las determinaciones citadas se aplicarán sobre la base de la “zonificación pormenorizada” establecida en 
el plano “Zonificación Pormenorizada” del Documento “E. Planos” del presente proyecto. 

 
2. Régimen de uso y edificación aplicable a las “zonas de uso pormenorizado” delimitadas. 

 
En concreto, el régimen de uso y edificación aplicable a las “zonas de uso pormenorizado” delimitadas, 
queda definido por la aplicación superpuesta de las siguientes determinaciones: 

 
- Las condiciones de “calificación pormenorizada” de aplicación general que se establecen en el vigente 

Plan General, en los apartados del Documento B. Normas Urbanísticas” siguientes: 

 
o Capítulo “1.1. Usos Urbanísticos” (Calificación del suelo) 
o Capítulo “1.3. Calificación pormenorizada” (Calificación del suelo) 

o Título Tercero. “Ordenanzas Reguladoras de edificación y uso de las parcelas edificables”. 

 
- Las condiciones particulares que se definen, para cada una de las “zonas” calificadas como “parcelas 
edificables”, en el “Título Segundo. Ordenanzas Particulares de las Parcelas Edificables” del presente 
documento. 

 
3. Sistematización de las “zonas de uso pormenorizado” 

 
Las “zonas de uso pormenorizado” definidas en el “SAU 21.1” - U.E..1 se clasifican con arreglo a las 
siguientes categorías: 

 
b. PARCELAS DE USO INDUSTRIAL 

 
* b.10 Parcelas Industriales 
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e. SISTEMAS DE COMUNICACIONES (S.L.) 

 
* e.10 Red de comunicación viaria (S.L.) 

 
f. ESPACIOS LIBRES (S.L.) 

 
* f.10 Espacios libres urbanos (S.L.) 

 
* f.30 Cauces fluviales 

 
 

CAPÍTULO 1.2. RÉGIMEN JURÍDICO PARA EL DESARROLLO Y EJECUCIÓN DEL PLAN ESPECIAL 

 
Artículo 1.2.1.-Régimen general 

 
El desarrollo y la ejecución del presente “Plan Especial” se ajustarán al régimen jurídico general establecido 
a ese respecto en la legislación urbanística y en el Plan General vigente, así como en lo dispuesto 
específicamente en el presente “Documento”, de acuerdo con las dos categorías de suelo urbano, 
consolidado y no consolidado que conforma el ámbito. En consecuencia los apartados siguientes se 
refieren a la U.E.1 de suelo urbano consolidado ya que el suelo consolidado sigue el régimen establecido 
en las determinaciones estructurantes y pormenorizadas del Plan General y en la declaración de Bien 
Cultural. 

 
 

Artículo 1.2.2.-Condiciones de asignación del “aprovechamiento urbanístico” 

 
De acuerdo con las previsiones del presente Plan Especial, la unidad UE-1 coincide con el Subámbito 

Urbanístico 21.1 del vigente Plan General - Suelo urbano no consolidado - y le son de aplicación las 
siguientes condiciones generales de asignación del “aprovechamiento urbanístico”, con la aplicación directa 
de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo: 

 
• Índice de edificabilidad máxima (sobre parcela privada aportada) .................................. 1,04 m²(t)/m² 

• Superficie computable U.E.1: Subámbito Urbanístico 21.1 ................................................... 25.439 m² 

o Parcelas con aprovechamiento urbanístico ........................................................... 18.540 m² 
o Parcela P-1 ............................................................................................................ 14.220 m² 
o Parcela P-2 .............................................................................................................. 4.320 m² 

• Aprovechamiento lucrativo: 

o Parcelas  ”b.10.n”: 18.540 m² x 1,04 m²(t)/m² ............................................. 19.281,60 m²(t) 

 

Artículo 1.2.3.- Determinación del régimen de ejecución 

 
Las condiciones de gestión y ejecución para la materialización de las previsiones de ordenación del 
presente Plan Especial se ajustarán a lo establecido en el “Documento C. Plan de Etapas”. 

 
 

Artículo 1.2.4.- Condiciones de parcelación 

 
Las “zonas de uso pormenorizado”, industriales, delimitadas en el presente Plan Especial tendrán la 
consideración de “parcelas edificables” independientes, y serán divisibles a los efectos de solicitud y 
concesión de licencias de edificación. 
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Artículo 1.2.5.- Condiciones de financiación 

 
Las condiciones de financiación de las cargas de urbanización se ajustarán a lo establecido en el 
“Documento D. Estudio Económico-Financiero” del presente Plan Especial. 

 
 

Artículo 1.2.6.-Plazos para la solicitud de licencias de edificación en las parcelas de titularidad 
privada 

 
La solicitud de licencias para la construcción de las edificaciones de titularidad privada, se ajustará a los 
plazos establecidos en el “Documento C. Plan de Etapas” del presente Plan Especial. 

 
 

Artículo 1.2.7.- Condiciones para la concesión de licencias de primera utilización 

 
La concesión de licencias de primera utilización de las edificaciones de titularidad privada estará 
condicionada a la ejecución previa de las obras de urbanización que para cada caso se establezcan en el 
“Documento C. Plan de Etapas” del presente Plan Especial. 

 
 

Articulo 1.2.8.- Condiciones aplicables a las áreas de las parcelas edificables de “titularidad 
privada” sometidos a “servidumbre de uso público” 

 
1. En las áreas de las “parcelas edificables” de titularidad privada sometidas a “servidumbre de uso público” 
y de paso de infraestructuras, se aplicarán las condiciones de uso establecidas por las “Normas Generales” 
del documento del Plan General. 

 
2. En ellos será a cargo del Ayuntamiento el coste del alumbrado público, la limpieza y el mantenimiento 
de los acabados superficiales –pavimentos. 

 
3. A su vez, los propietarios correspondientes, se responsabilizarán de la conservación de los elementos 
estructurales, los aislamientos, las impermeabilizaciones, y las acometidas a la parcela de las redes de 
servicios urbanos. 

 
 

Artículo 1.2.9.- Servidumbres entre parcelas 

 
1. Las “parcelas edificables” quedarán sometidas a las servidumbres –a favor de las parcelas colindantes- 
que resulten necesarias para acceso de vehículos y peatones desde la vía pública a los garajes previstos, 
así como al paso de las infraestructuras de servicios necesarias en la ejecución de la urbanización. 

 
Las citadas “servidumbres” se establecerán en el “proyecto de reparcelación”-sistema de concertación-, o 
en su defecto, como requisito previo al otorgamiento de la “licencia de primera utilización” de las 
edificaciones que ocupen las diferentes “parcelas”, inscribiéndose en las escrituras de propiedad de las 
fincas afectadas. 

 
2. Asimismo, se deberá formalizar un reglamento de uso, limpieza, y conservación, de los espacios 
afectados por la servidumbre, el cual será elevado a escritura pública, y se inscribirá como anejo en las 
citadas escrituras de propiedad. 
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TITULO SEGUNDO 
 

ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACIÓN Y USO APLICABLES A LAS “PARCELAS 
EDIFICABLES” 

 
• PARCELAS “b.10” (b.10.01,… b.10.03) 
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PARCELA EDIFICATORIA “b.10.01” 

 

 
1- SUPERFICIE....................................................................................................................... 5.465 m² (p) 
Parcela edificatoria ampliada ..................................................................................................... 1.995 m² 

 
 

2- CALIFICACIÓN PORMENORIZADA 
 

- Industrial (Uso característico: “Actividades económicas”) 

 
 

3- CONDICIONES DE EDIFICACIÓN 
 

3.1- Aprovechamiento edificatorio 
 

- Uso Industrial “b.10”. ................................................................................................................ 10.930 m² (t) 
 

Se aplicarán las condiciones generales de edificación establecidas para las “parcelas b.10”,y que el régimen general de edificación, 
uso y dominio es el establecido en el artículo 13.4 de las Normas Urbanísticas Generales del Plan General de Ordenación Urbana de 
Tolosa, a partir de las determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente Ordenanza Particular. 

 

- Unidad de Edificación “b.10.01” 
 

1_ Edificación existente… ........................... 3.470 m² 
2_ Ampliación .............................................. 7.460 m² 

 
Uso industrial (“b”) ..................................................................................................................... 10.930 m² (t) 

 
 

3.3- Regulación de la “forma de las edificaciones” 

 
- Condiciones Generales 
Se aplicarán las condiciones generales de edificación establecidas para las “parcelas b.10”, en las Ordenanzas Generales de 
Edificación del Plan General, y las que se establecen en el presente documento, a partir de las determinaciones particulares definidas 
en la documentación gráfica de la presente Ordenanza Particular. 

 

- Perfil máximo de la Edificación ........................................................................................................... PB+1P 
 

- Altura máxima de la Edificación ....................................................................................................... 14,00 m 
Se tomará como referencia normativa para su definición en cada Unidad de Edificación el nivel del punto indicado en el gráfico de la 
presente Ordenanza Particular. Los niveles de las distintas plantas se fijarán dentro de esta envolvente, adoptando la solución más 
conveniente en cada caso, y manteniendo la cota de cornisa de cada Unidad de Edificación según documentación gráfica de la 
presente Ordenanza Particular, atendiendo en todo lugar al artículo referente de las Ordenanzas reguladoras de edificación y uso de 
las parcelas edificables del Plan General 

 
- Alineaciones 
Se ajustarán a lo establecido en el apartado de GRAFICOS de la presente norma particular. 
En las fachadas en las que se asigna como condición la “alineación máxima”, la línea de fachada podrá situarse sobre ella o 
retranquearse, de forma homogénea, a lo largo de su frente. 

 
- Sótanos 
Las plantas “bajo rasante” podrán ocupar la totalidad de las zonas establecidas en el apartado GRAFICOS de la presente norma 
particular. Sólo será posible la construcción del sótano en las zonas ampliadas. 
Las características de los accesos al sótano previsto, vienen recogidas en la documentación gráfica. 
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4- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO 
 

- Condiciones Generales 
Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones generales establecidas para las “parcelas b.10”, del 
Capítulo de las Ordenanzas Reguladoras del Plan General, y a las que se establecen en el presente documento, así como a las 
determinaciones particulares definidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
 

5- CONDICIONES DE EJECUCIÓN 
 

- La edificación prevista en cada Unidad de Edificación de la presente parcela, será objeto de un proyecto 
básico de edificación y una licencia municipal únicos. 

 
- Las solicitudes de licencias de edificación se deberán formular, en todo caso, en un plazo inferior a los 48 
meses, desde la aprobación definitiva de los Proyectos de Urbanización y de Reparcelación del SAU “21.1”- 
U.E.1. 

 
- La concesión de la licencia de primera de utilización de las construcciones se condiciona a la previa 
ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Documento “C. Plan de Etapas” del 
presente Proyecto. 

 
 

6- GRAFICOS 
 

- PLANTAS Y SECCIONES. 
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PARCELA EDIFICATORIA “b.10.02” 

 

 
1- SUPERFICIE....................................................................................................................... 2.635 m² (p) 
Parcela edificatoria ampliada ...................................................................................................... 1.821 m² 

 
 

2- CALIFICACIÓN PORMENORIZADA 
 

- Industrial (Uso característico: “Actividades económicas”) 

 
 

3- CONDICIONES DE EDIFICACIÓN 
 

3.1- Aprovechamiento edificatorio 
 

- Uso Industrial “b.10”. ................................................................................................................... 5.270 m² (t) 
 

Se aplicarán las condiciones generales de edificación establecidas para las “parcelas b.10”,y que el régimen general de edificación, 
uso y dominio es el establecido en el artículo 13.4 de las Normas Urbanísticas Generales del Plan General de Ordenación Urbana de 
Tolosa, a partir de las determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente Ordenanza Particular. 

 

- Unidad de Edificación “b.10.02” 
 

1_ Edificación existente… ............................. 814 m² 
2_ Ampliación ............................................. 4.456 m² 

 

Uso industrial (“b”) ....................................................................................................................... 5.270 m² (t) 

 
 

3.3- Regulación de la “forma de las edificaciones” 
 

- Condiciones Generales 
Se aplicarán las condiciones generales de edificación establecidas para las “parcelas b.10”, en las Ordenanzas Generales de 
Edificación del Plan General, y las que se establecen en el presente documento, a partir de las determinaciones particulares definidas 
en la documentación gráfica de la presente Ordenanza Particular. 

 

- Perfil máximo de la Edificación ........................................................................................................... PB+1P 
 

- Altura máxima de la Edificación ....................................................................................................... 14,00 m 
Se tomará como referencia normativa para su definición en cada Unidad de Edificación el nivel del punto indicado en el gráfico de la 
presente Ordenanza Particular. Los niveles de las distintas plantas se fijarán dentro de esta envolvente, adoptando la solución más 
conveniente en cada caso, y manteniendo la cota de cornisa de cada Unidad de Edificación según documentación gráfica de la 
presente Ordenanza Particular, atendiendo en todo lugar al artículo referente de las Ordenanzas reguladoras de edificación y uso de 
las parcelas edificables del Plan General 

 
- Alineaciones 
Se ajustarán a lo establecido en el apartado de GRAFICOS de la presente norma particular. 
En las fachadas en las que se asigna como condición la “alineación máxima”, la línea de fachada podrá situarse sobre ella o 
retranquearse, de forma homogénea, a lo largo de su frente. 

 
- Sótanos 
Las plantas “bajo rasante” podrán ocupar la totalidad de las zonas establecidas en el apartado GRAFICOS de la presente norma 
particular. Sólo será posible la construcción del sótano en las zonas ampliadas. 
Las características de los accesos al sótano previsto, vienen recogidas en la documentación gráfica. 
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4- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO 
 

- Condiciones Generales 
Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones generales establecidas para las “parcelas b.10”, del 
Capítulo de las Ordenanzas Reguladoras del Plan General, y a las que se establecen en el presente documento, así como a las 
determinaciones particulares definidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
 

5- CONDICIONES DE EJECUCIÓN 
 

- La edificación prevista en cada Unidad de Edificación de la presente parcela, será objeto de un proyecto 
básico de edificación y una licencia municipal únicos. 

 
- Las solicitudes de licencias de edificación se deberán formular, en todo caso, en un plazo inferior a los 48 
meses, desde la aprobación definitiva de los Proyectos de Urbanización y de Reparcelación del AU 21.1 
- U.E.-1. 

 
- La concesión de la licencia de primera de utilización de las construcciones se condiciona a la previa 
ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Documento “C. Plan de Etapas” del 
presente Proyecto. 

 
 

6- GRÁFICOS 
 

- PLANTAS Y SECCIONES. 
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PARCELA EDIFICATORIA “b.10.03” 

 

 
1- SUPERFICIE....................................................................................................................... 352 m² (p) 

 
2- CALIFICACIÓN PORMENORIZADA 

 
- Industrial (Uso característico: “Actividades económicas”) 

 
 

3- CONDICIONES DE EDIFICACIÓN 
 

3.1- Aprovechamiento edificatorio 
 

- Uso Industrial “b.10”. ...................................................................................................................... 704 m² (t) 
 

Se aplicarán las condiciones generales de edificación establecidas para las “parcelas b.10”,y que el régimen general de edificación, 
uso y dominio es el establecido en el artículo 13.4 de las Normas Urbanísticas Generales del Plan General de Ordenación Urbana de 
Tolosa, a partir de las determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente Ordenanza Particular. 

 

3.2- Asignación de aprovechamiento a las Unidades de Edificación 
 

- Unidad de Edificación “b.10.03 
1_ Edificación existente… .......................... 704 m² 

 
 

Uso industrial (“b”) ........................................................................................................................... 704 m² (t) 
 

3.3- Regulación de la “forma de las edificaciones” 
 

- Condiciones Generales 
Se aplicarán las condiciones generales de edificación establecidas para las “parcelas b.10”, en las Ordenanzas Generales de 
Edificación del Plan General, y las que se establecen en el presente documento, a partir de las determinaciones particulares definidas 
en la documentación gráfica de la presente Ordenanza Particular. 

 

- Perfil máximo de la Edificación ............................................................................................................. PB+P 
 

- Altura máxima de la Edificación ........................................................................................................ 7,00 m 
Se tomará como referencia normativa para su definición en cada Unidad de Edificación el nivel del punto indicado en el gráfico de la 
presente Ordenanza Particular. Los niveles de las distintas plantas se fijarán dentro de esta envolvente, adoptando la solución más 
conveniente en cada caso, y manteniendo la cota de cornisa de cada Unidad de Edificación según documentación gráfica de la 
presente Ordenanza Particular, atendiendo en todo lugar al artículo referente de las Ordenanzas reguladoras de edificación y uso de 
las parcelas edificables del Plan General 

 
- Alineaciones 
Se ajustarán a lo establecido en el apartado de GRAFICOS de la presente norma particular. 
En las fachadas en las que se asigna como condición la “alineación máxima”, la línea de fachada podrá situarse sobre ella o 
retranquearse, de forma homogénea, a lo largo de su frente. 
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4- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO 
 

- Condiciones Generales 
Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones generales establecidas para las “parcelas b.10”, del 
Capítulo de las Ordenanzas Reguladoras del Plan General, y a las que se establecen en el presente documento, así como a las 
determinaciones particulares definidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 

5- CONDICIONES DE EJECUCIÓN 
 

- La edificación prevista en cada Unidad de Edificación de la presente parcela, será objeto de un proyecto 
básico de edificación y una licencia municipal únicos. 

 
- Las solicitudes de licencias de edificación se deberán formular, en todo caso, en un plazo inferior a los 48 
meses, desde la aprobación definitiva de los Proyectos de Urbanización y de Reparcelación del SAU 21.1 
- U.E.-1. 

 
- La concesión de la licencia de primera de utilización de las construcciones se condiciona a la previa 
ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Documento “C. Plan de Etapas” del 
presente Proyecto. 

 
 

6- GRAFICOS 
 

- PLANTAS Y SECCIONES. 
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1. PROGRAMA PARA LA REALIZACIÓN DE LAS OBRAS DE URBANIZACIÓN Y EDIFICACIÓN 

 
2. PLAZOS MÁXIMOS PARA LA URBANIZACIÓN Y EDIFICACIÓN DEL AREA DE INTERVENCIÓN 

URBANÍSTICA 

 
3. OBLIGACIONES URBANÍSTICAS PARA LA PUESTA EN USO DE LAS EDIFICACIONES 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Documento “C. PLAN DE ETAPAS” 
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1. PROGRAMA PARA LA REALIZACIÓN DE LAS OBRAS DE URBANIZACIÓN Y EDIFICACIÓN 

 
La Unidad de Ejecución U.E.1 del Subámbito Urbanístico 21.1, será objeto de un único Proyecto de 
Urbanización, que consistirá en la ejecución de los viales, aceras, trazados de las instalaciones, así como 
la ordenación de los espacios libres y la de los terrenos situado fuera del ámbito, pero necesarios para el 
correcto funcionamiento del mismo. 

 
El Proyecto de Urbanización se ejecutará en UNA UNICA ETAPA 

 
* Urbanización de suelos externos al SAU “21.1”: 

 
El plano “Condiciones de gestión y ejecución” del presente Proyecto define los ámbitos externos a la U.E.1, 
que deberán urbanizarse, para resolver adecuadamente la integración de su urbanización con las áreas de 
borde. 

 
* Régimen de formulación de los proyectos de obra necesarios para la ejecución de la 
urbanización”: 

 
- Urbanización de la “U.E.1" 

 
Las obras de urbanización, previstas, serán objeto de un único "proyecto de urbanización" -Artículo 92 de 
la Ley del Suelo- sujeto a tramitación urbanística. 

 

 
2. PLAZOS MÁXIMOS PARA LA URBANIZACIÓN Y EDIFICACIÓN DEL AREA DE INTERVENCIÓN 

URBANÍSTICA 

Los plazos siguientes se contarán a partir de la aprobación definitiva del Plan Especial que nos ocupa: 

1_ Presentación al Ayuntamiento del “programa de actuación urbanizadora” ........................ 3 meses 
2_ Presentación al Ayuntamiento del “proyecto de reparcelación” ......................................... 9 meses 

3_ Presentación al Ayuntamiento del “proyecto de urbanización” .......................................... 9 meses 
4_ Inicio de las obras de urbanización ................................................................................... 24 meses 
5_ Finalización de la urbanización.......................................................................................... 48 meses 

 
- Solicitud de licencias de edificación, con la condición de solar: 48 meses, a partir de la aprobación 
definitiva de los Proyectos de Reparcelación y Urbanización. 

 

 
3. OBLIGACIONES URBANÍSTICAS PARA LA PUESTA EN USO DE LAS EDIFICACIONES 

 
Para la  concesión de licencia  de primera  utilización, previa  a la puesta  en uso  de las 
edificaciones, en cada una de las diferentes etapas, se exigirán las siguientes condiciones: 

 
- La totalidad de las redes de servicios urbanos que deben dar servicio, a la parcela, estén conectadas a 
las arterias generales y en funcionamiento. 
- Esté acabada la urbanización de los viales rodados y elementos de circulación peatonal que den servicio, 
y a los que de frente la edificación. 
- Entre los viales peatonales se incluirán las aceras exteriores, las rampas y otros elementos que den 
servicio a la edificación -se admitirá únicamente que quede pendiente la plantación de arbolado y jardinería- 
- Los viales rodados incluirán en todo caso los accesos a los sótanos de la edificación, y deberán ejecutarse 
hasta el bordillo de la acera opuesta. 
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D_ ESTUDIO ECONÓMICO FINANCIERO 
 

D.1 VALORACIÓN DE LAS CARGAS URBANÍSTICAS 
 

D.1.1. URBANIZACIÓN GENERAL 
 

El proyecto de urbanización de la U.E.1 del Subámbito Urbanístico 21.1 de Tolosa no se encuentra 
redactado, en este momento. A efectos de este Plan Especial y sin perjuicio de la liquidación final que 
resulte del Proyecto y de la propia liquidación de las obras, se adoptará el importe estimativo que se 
desprende del análisis del diseño de dicho proyecto: viarios rodados, peatonales, infraestructuras, 
tratamientos de zonas verdes,... 

 
El avance del presupuesto de ejecución de la urbanización a desarrollar se calcula, en base a la superficie 
a urbanizar y a las características propias de dichos elementos, Se tiene en cuenta situaciones, ya 
contrastadas, en base a nuestra propia experiencia 

 
Deberá tenerse en cuenta la participación, al 100%, de la Administración, en la ejecución de los itinerarios 
ciclistas y peatonales, de acuerdo con el Plan General. 

 
 

a. COSTES DEL DESARROLLO URBANÍSTICO DE LA UNIDAD UE-1 DEL AU-21.1 

 
Dadas las características e topográficas del territorio y en base a la ordenación que se proyecta se estima 
que el coste de la urbanización general es de 662.956 euros. 

 
Esta cantidad resulta del desglose que a continuación se describe en cumplimiento del artículo 55.2 del 
vigente Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo: 

 
El desglose esquemático de las partidas presupuestarias correspondientes a las obras de urbanización, 
serían las siguientes. 

 
PRESUPUESTO  

 
01- Movimiento de tierras.................................... 

 
92.607 

 

02- Pavimentación............................................... 112.818  

03- Obras de fábrica............................................ 27.070  

04- Saneamiento fecales..................................... 34.728  

05- Saneamiento pluviales................................... 46.001  

06- Agua potable.................................................. 19.776  

07- Alumbrado público......................................... 22.578  

08- Energía eléctrica............................................ 27.144  

09- Telecomunicaciones...................................... 19.086  

10- Gas Natural.................................................... 6.825  

11- Señalización y balizamientos......................... 3.740  

12- Mobiliario urbano........................................... 3.098  

13- Jardinería....................................................... 15.187  

14- Control de calidad.......................................... 4.988  

15- Suelos contaminados.................................... 22.300  

TOTAL................................................................. 457.946€  

 
El presupuesto de contrata, incrementándolo en un 19% para los gastos generales y el beneficio industrial, 
ascenderá a: 

457.946 x 1,19 = 544.956 € 
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El costo imputable, por contrata, a la ejecución de las obras de urbanización General, de la UE 1, asciende 
a QUINIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL NOVECIENTAS CINCUENTA Y SEIS euros (544.956 €). 

 

HONORARIOS DE PROYECTOS, NOTARIOS, REGISTROS 
En este capítulo se incluyen los siguientes conceptos: 

 
a) Plan Especial, 40.000 
b) Programa de Actuación urbanizadora 12.000 
c) Proyecto de 

Reparcelación, 12.000 

d) Proyecto y Dirección de Urbanización 43.000 
f) Notarias 5.000 
g) Registros 6.000 

 
Urbanización general,… …………………………………………………………………..….. 

 
544.956 € 

Honorarios proyectos, notarias, registros,………………………………………………… 118.000 € 

 
TOTAL CARGAS URBANISTICAS DE LA U.E. 1…………………………..………………… 

 
662.956 € 

 
El IVA, de la operación, será el correspondiente al momento de su ejecución. 

 

 
El costo definitivo resultará de la liquidación de las obras del correspondiente proyecto de urbanización e 
irá función de los procesos de tramitación y ejecución urbanísticos y de las variaciones que se produzcan 
en los índices del costo de la construcción. 

 
La inversión correspondiente a la ejecución de la totalidad del aprovechamiento lucrativo, considerando 
unos costos unitarios medios, de 360 €/m² de uso industrial y 550 €/m², en la remodelación del edificio de 
oficinas, equivale a un total de 3.109.600 €. 

 
Construcción y reforma de pabellones industriales ................ 420 €/m² 
Repercusión de la urbanización .............................................. 39 €/m² 
TOTAL OBRA ....................................................................... 459 €/m² (1) 

 
Proyectos, Licencias, Notarias,... 16% (1). ............................... 73 €/m² 

 
El costo del desarrollo integral del área, con las estimaciones precedentes y excluido el valor del suelo, 
supone una inversión total de unos 532 €/m² de pabellón. 

 
 
 

b. EVALUACIÓN ECONÓMICA DE LOS COMPROMISOS CONTRAÍDOS POR LOS PROPIETARIOS 
CON EL AYUNTAMIENTO 

 
Con carácter general se imputa a los aprovechamientos lucrativos los costes relativos a la urbanización 
general del área, equivalentes a los 39 €/m² de pabellón, desglosados en el epígrafe anterior. 

 
Asimismo, deberán cederse a favor de la Administración, obligatoria y gratuitamente, los terrenos que el 
presente documento destina con carácter permanente a viales, parques y jardines públicos, así como a 
reservas para servicios de interés público y social. 

 
Todo ello se realizará de acuerdo con las determinaciones que resulten del Proyecto de Concertación a 
tramitar en desarrollo de los criterios del planeamiento vigente. 
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c. EVALUACIÓN ECONÓMICA DEL VALOR DE LOS TERRENOS 

 
De acuerdo con los valores de mercado actualmente vigentes conocidos y al aprovechamiento del polígono, 
se puede estimar un valor uniforme medio para cada metro cuadrado, de techo edificable, con uso industrial, 
de 80 €/ m². 

 
 

d. INVERSIONES DEL SECTOR PRIVADO 

 
Las inversiones del sector privado serán la suma de la ejecución de la urbanización y la ejecución del 85% 
del Aprovechamiento, cantidad cercana a los 532 €/m² de pabellón 

 
Calculando unos valores, medios, en venta de 720 € Euros, por metro cuadrado de pabellón industrial, la 
intervención es la siguiente: 

 
Costes por m²(t) ................................532 € 
Ventas por m²(t) ................................720 € 
Terreno + Beneficio Promoción ....... 196 € 
Terreno. ............................................. 80 € 
Beneficio Promoción........................ 116 €.......... 16% sobre ventas 

 

El volumen económico de la reurbanización es equilibrado y viable, con la obra a desarrollar y coherente 
con los aprovechamientos urbanísticos que se le confieren al Área, de tal forma la repercusión urbanizadora 
es muy asumible en el desarrollo del Subámbito Urbanístico 21.1", de Tolosa. 

 
El valor de los terrenos, junto con los medios económicos con que cuentan los promotores y la colaboración 
de las Entidades Financieras, permitirán alcanzar el cumplimiento de las previsiones del presente Plan 
Especial. 

 
Todas las inversiones se irán realizando de acuerdo a los tiempos establecidos en el Plan de Etapas del 
presente documento, en el que se señalan los plazos en los que se deberán de ejecutar, las obras de 
urbanización y de construcción de la edificación. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ordizia, Septiembre de 2020 

 

 
FERNANDO CARAZO AMUNDARAIN, arquitecto [CB2 Arquitectura] 

 
    HECTOR NAGORE SORABILLA, abogado urbanista

20
21

ek
o 

m
ar

tx
oa

re
n 

9a
n 

G
ob

er
nu

 B
at

za
rr

ak
 e

m
an

a

E
S
K
U
b
d
3
b
2
9
1
c
-
5
2
9
6
-
4
8
d
d
-
9
e
c
d
-
0
6
e
d
b
1
f
1
5
2
f
b



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA 
SUBÁMBITO URBANISTICO 21.1 DEL AU 21 “PAPELERA ARAXES”. TOLOSA 

Septiembre 2020 

Expediente_2012B0014 

Redactor_ CB2 Arquitectura S.L.P. 

Promotor_ SOLARPAP S.A. 
MEMORIA 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Documento "E. PLANOS" 
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PLANOS INFORMATIVOS 

 
I01_ Situación y emplazamiento 
I02_ Clasificación del suelo (término municipal) según el Plan General 

I03_ Zonificación global y Delimitación según el Plan General. Estado actual 
I04_ Topográfico. Estado actual 
I05_ Parcelario 
I06_ Infraestructuras de servicios existentes 
I07_ Catálogo y edificios existentes 
I08_ Secciones generales 

 

PLANOS NORMATIVOS 

 
N01_ Ordenación general 
N02_ Ordenación general superpuesta al plano topográfico 
N03_ Delimitación de la Unidad de Ejecución 
N04_ Alineaciones 
N05_ Rasantes 
N06_ Secciones generales de la ordenación 
N07_ Zonificación pormenorizada 
N08_ Aprovechamientos 
N09_ Régimen de dominio y uso 
N10_ Abastecimiento de agua 
N11_ Red de saneamiento 
N12_ Red de gas 
N13_ Red de electricidad 
N14_ Red de telecomunicaciones. 

    N15_ Inundab1ilidad 20
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ANEXO n. 1 

“EVALUACIÓN DEL PROYECTO DESDE LA PERSPECTIVA DEL GÉNERO” 
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EVALUACIÓN DEL PROYECTO DESDE LA PERSPECTIVA DEL GÉNERO 

 
 

1 - Introducción 
 

La Ley 4/2005, de 18 de febrero, para la igualdad de hombres y mujeres, establece en su artículo 18.1 la 
obligación de los poderes públicos vascos “de tener en cuenta de manera activa el objetivo de la igualdad 
de mujeres y hombres en la elaboración y aplicación de las normas, planes, programas y otros instrumentos 
de formulación de políticas públicas”. 

 
Este artículo 18.1 responde al principio de perspectiva de género consagrado por el Tratado de Ámsterdam 
como principio rector para la aplicación de políticas de igualdad entre mujeres y hombres en los estados 
miembros de la Unión Europea. 

 

Las personas tienen distintas necesidades y aspiraciones en relación con el medio físico en el que habitan, 
conviven y trabajan derivadas de los roles de género que asumen en su vida cotidiana. Se pretende, por 
tanto, que la inclusión de la perspectiva de género en la ordenación del espacio urbano y en la planificación 
de la ciudad permita avanzar hacia la igualdad de oportunidades y acceso a todos los recursos entre 
mujeres y hombres. 

 
Por otra parte, son muchos los estudios que muestran cómo las mujeres limitan su movilidad y el uso que 
hacen del espacio urbano por percepción de inseguridad ante el riesgo de ataques sexuales y otras formas 
de violencia contra las mujeres. Esta autolimitación se convierte en un obstáculo al pleno desarrollo de la 
persona y a su derecho al uso de los bienes y servicios urbanos. 

 
De ahí que las Administraciones públicas, al momento de diseñar y ordenar la ciudad, tomen en 
consideración la perspectiva del género. 

 

Así lo subraya la Ley Orgánica 3/2007, de 22 de marzo, para la Igualdad Efectiva de Mujeres y Hombres 
en su artículo 31.3, al señalar: 

 
“Las Administraciones públicas tendrán en cuenta en el diseño de la ciudad, en las políticas urbanas, en 
la definición y ejecución del planeamiento urbanístico, la perspectiva de género, utilizando para ello, 
especialmente, mecanismos e instrumentos que fomenten y favorezcan la participación ciudadana y la 
transparencia.” 

 

El municipio de Tolosa cuenta con el III Plan para la Igualdad de Mujeres y Hombres (2015-2020), que 
recoge los principios estratégicos, fija los ejes de intervención en materia de igualdad y establece las 
directrices a implementar en las diferentes áreas de actuación. 

 

Por lo que respecta al urbanismo (diseño y uso de los espacios urbanos), entre los objetivos fijados por el 
III Plan para la Igualdad se encuentran: 

 
- Introducir el punto de vista de género en los planes sectoriales, mediante la integración e 

incorporación de la perspectiva de género en los mismos. 
 

- Evitar los llamados “puntos negros”, asegurando que los espacios urbanos sean seguros para las 
mujeres. 

 
 

2 - Análisis del PEOU desde la perspectiva del género 
 

Son dos los enfoques desde los que deberá analizarse la propuesta de hábitat humano contenida en el 
PEOU con relación al género, a saber: 
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- Seguridad en el espacio público diseñado: No se identifican puntos percibidos como peligrosos, 
inseguros o de riesgo, dada la configuración “abierta” del conjunto de las edificaciones industriales, 
sin elementos urbanos que exijan itinerarios alternativos (puentes, pasadizos subterráneos, 
escaleras/escalinatas, …) para el tránsito y acceso peatonal a las edificaciones proyectadas. 

 

- Igualdad de oportunidades y condiciones: los usos y configuración de los espacios públicos y de 
las edificaciones contemplados en el Proyecto no fomentan, facilitan ni coadyuvan al 
mantenimiento de los patrones diferenciadores entre las personas en función de los roles diferentes 
de género. 

 
 

Como conclusión, se puede decir que no existen elementos o circunstancias relevantes en el PEOU que 
influyan negativamente, desde la perspectiva de género, en el conjunto de la población. 
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ANEXO n. 2 

“EVALUACIÓN DEL PROYECTO DESDE LA PERSPECTIVA LINGÜÍSTICA” 
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EVALUACIÓN DEL PROYECTO DESDE LA PERSPECTIVA LINGÜÍSTICA 

 

1 - Introducción 
 

La Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi, en su artículo 7 dedicado a las 
“competencias de las entidades locales y de los municipios respecto del uso del euskera”, establece en su 
apartado 7º lo siguiente: 

 
“En el procedimiento de aprobación de proyectos o planes que pudieran afectar a la situación 
sociolingüística de los municipios se evaluará su posible impacto respecto a la normalización del uso del 
euskera, y se propondrán las medidas derivadas de esa evaluación que se estimen pertinentes.” 

 

El artículo 7 de la Ley 2/2016 normativiza las competencias de los municipios respecto del uso del euskera, 
atribuyéndoles competencia para fomentar su uso y normalización en los servicios municipales, así como 
de fomentar y dinamizar el uso del euskera en su ámbito territorial. 

 

Así lo viene a proclamar en su Preámbulo al significar que el texto legal recoge, colocándolo en un lugar 
preeminente de la ley, el tratamiento del euskera, lengua propia del pueblo vasco, en el ámbito de la 
Administración local de la Comunidad Autónoma de Euskadi. 

 
Y para ello, una de las mejores contribuciones que podemos hacer, desde este pueblo, es la de preservar, 
difundir y poner en valor nuestro patrimonio cultural (en palabras del mismo Preámbulo). 

 

De este modo, el pueblo vasco o Euskal Herria quiere hacer también su aportación a la construcción 
europea, preservando siempre su identidad y estrechando los lazos entre los territorios y municipios que lo 
conforman. A tal fin, esta ley fomenta sin ambages la unión cultural, social, administrativa y política de todos 
ellos, y al mismo tiempo entiende que esta Europa a cuya construcción aspiramos a contribuir tiene que 
ser una Europa concebida a escala humana (extractado también del Preámbulo). 

 
Ello se refleja en la clara opción de la ley por un modelo cultural y lingüístico propio en las relaciones locales, 
con una apuesta clara por la preservación, asentamiento y desarrollo del euskera, para que la 
Administración local vasca pueda ser realmente euskaldun, con todo lo que ello implica; por ejemplo, que 
el euskera pueda ser su lengua normal de trabajo, y que su conocimiento no se quede, como ocurre en 
numerosas ocasiones, en una mera exigencia formal para el acceso al empleo local. En este sentido, la 
Administración local debe ser ejemplo y guía de su plena recuperación, y ello pasa por la apuesta clara de 
la misma una progresiva euskaldunización de su funcionamiento (literalmente extraído del Preámbulo). 

 
Pasando a aspectos más tangibles, es oportuno apelar al documento de reflexión “Eta hemendik aurrera, 
zer?” (documento presentado por el Gobierno Vasco en 2015 al Consejo Asesor del Euskera - Aholku 
Batzordea), en el que se incide en que, al hablar de política lingüística y de revitalización del euskera, se 
habla de convivencia social. De ahí que su traslación al nivel físico y territorial se plasme en el desarrollo 
de proyectos a escala humana. 

 
De ahí que la ordenación del territorio –y su traslación al urbanismo- tiendan a velar por la cooficialidad 
efectiva del euskera en el espacio físico, en los hábitats o núcleos de convivencia, mediante las medidas 
que resulten oportunas en cada caso. 

 

En esta línea, ente los objetivos de la revisión de la estrategia territorial en materia de euskera (a través de 
las correspondientes directrices de ordenación del territorio), se apunta la toma en consideración de la 
presencia del euskera en el territorio al momento de la elaboración y desarrollo de los instrumentos de 
ordenación territorial y de planificación urbanística. 

 

Objetivo para cuya consecución se proponen a modo de directrices: 
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- La incorporación de la realidad sociolingüística de la CAPV en los instrumentos de ordenación 
territorial y urbanística, otorgando a la perspectiva lingüística un papel integrador, 

 
- La incorporación del concepto “paisaje lingüístico” (combinación de la lengua utilizada en anuncios 

y rótulos comerciales, rótulos de calles y carreteras, rótulos de edificios públicos y otros textos 
escritos en vías públicas) en la planificación del territorio, bajo la consideración de que el paisaje 
lingüístico puede afectar la percepción y las actitudes que la población tiene sobre las lenguas y 
puede influir en su uso en la sociedad. 

 
 

2 - Incidencia del PEOU en la realidad sociolingüística 
 

Cuanto queda formulado en el apartado I anterior tiene su razón de ser en aquellos programas, planes y 
documentos de carácter y naturaleza territorial y urbanística cuya sola formulación y entrada en vigor, por 
sí misma, ofrece capacidad suficiente para regular, distribuir y programar los flujos de crecimiento- 
movimiento-ocupación del territorio por parte de la población a escalas o magnitudes que afecten a un 
significativo número de habitantes. 

 
Centrándonos en el nivel municipal, la incidencia del urbanismo en la realidad socio-lingüística del municipio 
tiene su momento procesal de análisis y diagnóstico en el marco de los cíclicos procesos de revisión de 
planeamiento general. O incluso en aquellos documentos de revisión parcial o modificación puntual del 
planeamiento general -o incluso de planeamiento de desarrollo- que, sin ser sustancial, inciden por su 
dimensión y potencia de manera significativa en la población local. 

 
Sin embargo, en el caso del presente Proyecto donde se prevé una edificación industrial, la afección en la 
realidad socio-lingüística actual del municipio de Tolosa que pudiera derivarse del Proyecto no resulta 
significativa desde la perspectiva lingüística; y ello conforme a los circunstancias siguientes: 

 
La población trabajadora en el ámbito, objeto del PEOU, provendrá predominantemente del propio 
municipio de Tolosa o de los alrededores, por lo que no tendrá afección alguna (ni negativa ni positiva) 
respecto de la realidad sociolingüística actual. 

 
En cualquier caso, compete a la planificación lingüística municipal (planes de euskaldunización, 
programación de actividades culturales, deportivas, de ocio, …) implementar las medidas necesarias para 
atender las demandas y ofrecer los servicios que garanticen el fomento y el empleo del euskera por parte 
de la población. 
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I - Objeto de este documento 

II - Actuaciones urbanísticas objeto de consideración en este documento. Parámetros urbanísticos 

III - Estimación de los ingresos municipales previstos 

IV - Estimación de los gastos municipales resultantes 

V - Conclusiones 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ANEXO n. 3 

MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 
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I.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO 
 

De conformidad con lo previsto en la legislación vigente (artículo 22.4º del Real Decreto Legislativo 7/2015, 
de 30 de octubre), la documentación de los instrumentos de ordenación de las actuaciones de 
transformación urbanística deberá incluir un informe o memoria de sostenibilidad económica, en el que se 
ponderará, en particular, el impacto de la actuación en las haciendas públicas afectadas por la implantación 
y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestación de los servicios 
resultantes, así como la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos productivos. 

 
Eso requiere, entre otros extremos, la cuantificación de los costes de mantenimiento por la puesta en 
marcha y la prestación de los servicios públicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en 
el instrumento de ordenación, y la estimación de los ingresos municipales derivados de los principales 
tributos locales, en función de la edificación y población potencial previstas, evaluados en función de los 
escenarios socio-económicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la 
actuación comporta. 

 

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

Por un lado, analizar y/o ponderar el impacto económico que la ejecución del desarrollo urbanístico puede 
conllevar en las Haciendas Públicas, teniendo en cuenta a ese respecto las afecciones asociadas a: 

 
- Los costes de ejecución, implantación y mantenimiento de las dotaciones, las infraestructuras y los 

servicios públicos proyectados, así como la prestación de dichos servicios. 
 

- Los ingresos municipales estimados. 
 

Por otro, el análisis de la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos productivos. 
 

Elaborado en ese contexto, el objeto de este documento es el de, cumpliendo el citado requisito legal, dar 
respuesta a esos objetivos y analizar esas cuestiones. 

 
 

II.- ACTUACIONES URBANÍSTICAS OBJETO DE CONSIDERACIÓN EN ESTE DOCUMENTO. 
PARÁMETROS URBANÍSTICOS 

 
De conformidad con lo establecido en la legislación vigente, la atención de la Memoria de Sostenibilidad 
Económica ha de centrarse, con carácter general, en las actuaciones de nueva urbanización, de reforma o 
renovación de la urbanización, y en las de dotación. 

 

En consonancia con ello y en el caso que ahora nos ocupa, dicha atención ha de centrarse en el desarrollo 
urbanístico previsto en el Subámbito 21.1 

 
Algunos de los parámetros urbanísticos o de otra naturaleza referentes al desarrollo del ámbito a tener en 
cuenta en este momento con el fin propuesto, son los siguientes: 

 

Aprovechamiento edificatorio industrial: 16.904 m² 

Dotaciones comunitarias ordenadas en el ámbito: 

Espacios Libres: 

- Ajardinados: 6.211 m² 
- Pavimentados (peatonales): 2.210 m² 
- Otros usos dotacionales (viario + aparcamientos, bidegorri): 2.288 m² 
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III.- ESTIMACIÓN DE LOS INGRESOS MUNICIPALES PREVISTOS 
 

1.- Introducción 
 

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

 

Por un lado, las de carácter patrimonial o asimilable, que comparten la condición de ser objeto de abono 
único en un momento determinado, en la medida en que se materialice el hecho que justifica su pago o 
aplicación. 

 

Tienen esa condición, entre otros, los ingresos asociados a: el valor económico de la edificabilidad 
correspondiente al Ayuntamiento en concepto de participación de la comunidad en las plusvalías 
urbanísticas resultantes (15%), en los supuestos en los que se proceda al cumplimiento de esa obligación 
en términos económicos; el importe del Impuesto de Construcciones, Instalaciones y obras (ICIO); el 
importe de las tasas por otorgamiento de licencias urbanísticas; tasas por actividades en locales; el 
Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana; tasas por Ocupación del 
Dominio Público Municipal; etc. 

 
Frente a ello, otros ingresos tienen la naturaleza propia de ingresos corrientes o habituales, en la medida 
en que su imposición y abono responde a períodos concretos, normalmente correspondientes con el año 
natural. Es el caso de, entre otros, el Impuesto de Bienes inmuebles; el Impuesto sobre Actividades 
Económicas; tasas por el suministro del agua; tasa por la prestación del servicio de saneamiento; tasa por 
recogida de basuras; etc. 

 
De todos esos ingresos, en este momento son objeto de consideración y valoración los ingresos de esa 
segunda modalidad, en la medida en que son los que de manera real y efectiva pueden garantizar el 
mantenimiento y la prestación de los servicios públicos resultantes de la ordenación planteada de manera 
asimismo corriente y permanente. 

 

2.- Ingresos vinculados al desarrollo proyectado 
 

2.1.- Ingresos patrimoniales o asimilables 
 

Los ingresos económicos asociados al ICIO, equivalente al 5% del presupuesto de ejecución material 
(PEM) de las edificaciones proyectadas (estimada en 6,137 millones de euros), se estiman en un total de 
306.850 euros. 

 
Los ingresos económicos asociados a las tasas por otorgamiento de licencias de obra, estimado en un 5% 
del PEM, se estiman en 306.850 euros. 

 

Como queda señalado en el anterior apartado 1, estos ingresos no serán objeto de consideración en el 
presente estudio. 

 
2.2.- Ingresos corrientes o habituales 

 

A. Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI) 
 

Los ingresos resultantes del IBI de 2019 son de 7.513 €, por 4.636 m² construidos de pabellones. Esto 

supone una repercusión de 1,62 €/ m² de pabellón construido. 
 
La estimación de ingresos por el total del aprovechamiento, de 16.904 m², sería de 27.385 €. 
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IV.- ESTIMACIÓN DE LOS GASTOS MUNICIPALES RESULTANTES 

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

 

Costes de ejecución de las obras de urbanización proyectadas (viarios, espacios libres, infraestructuras de 
servicios urbanos, etc.): 

 
No suponen impacto alguno para la hacienda pública municipal en la medida en que su ejecución y abono 
constituye carga de urbanización del desarrollo proyectado en el ámbito, sin repercusión alguna para el 
Ayuntamiento. 

 

1 - Costes de mantenimiento de los espacios libres ajardinados: 
 

Tiene una superficie aproximada de 6.211 m² 
Tomando como referencia dicha superficie y los parámetros económicos medios de mantenimiento de este 
tipo de espacios libres en el municipio, se estima un coste de mantenimiento de 1.242 euros/año (0,20 
€/m2/año). 
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusión media de: 
1.242 €/año : 16.904 m² = 0,07 €/ m² pabellón/año. 

 
2 - Costes de mantenimiento de los espacios libres urbanizados: 

 

Tiene una superficie aproximada de 2.210 m² (2.210 m² aceras). 
Tomando como referencia dicha superficie y los parámetros económicos medios de mantenimiento de este 
tipo de espacios libres en el municipio, se estima un coste de mantenimiento de 663 euros/año (0,30 
€/m2/año). 
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusión media de: 
663 € /año : 16.904 m² = 0,04€/ m² pabellón/año. 

 
3 - Costes de mantenimiento del sistema viario rodado: 

 
Tiene una superficie aproximada de 1.316 m² (1.316 m² viario rodado) 
Tomando como referencia dicha superficie y los parámetros económicos medios de mantenimiento de este 
tipo de elementos viarios equivalentes, se estima un coste de mantenimiento de 5.071 euros/año (0,30 
€/m2/año). 
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusión media de: 

5.071 €/año : 16.904 m² = 0,30 €/ m² pabellón/año 

4 - Arbolado: 

Se estima la existencia y/o plantación de un total de 119 árboles. 
Tomando como referencia los parámetros económicos medios de mantenimiento del arbolado, se estima 
un coste de mantenimiento de 10,00€/árbol/año. 

Esto supone un coste total de mantenimiento de 1.190 €/año. 
Ese coste de mantenimiento conlleva una repercusión media de: 
1.190 €/año : 16.904 m² = 0,07€/ m² pabellón/año 

 
5 - Costes de mantenimiento de las infraestructuras de servicios urbanos: 

 

Alumbrado. 
Tomando como referencia los parámetros económicos medios de mantenimiento del alumbrado en un 
polígono, se estima un coste de mantenimiento de 3.380 €/año, incluido el gasto asociado al consumo de 
energía. 
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusión media de: 
3.380 €/año : 16.904 m² = 0,20€/ m² pabellón/año 
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Abastecimiento de agua. 
Tomando como referencia los parámetros económicos medios de mantenimiento de la red municipal de 
esa naturaleza, se estima un coste de mantenimiento de 3.381 €/año, incluido el coste del agua en cuanto 
a recurso. 
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusión media de: 
3.381 €/año : 16.904 m² = 0,20€/ m² pabellón/año 

 
Saneamiento. 
Tomando como referencia los parámetros económicos medios de mantenimiento de la red municipal de 
esa naturaleza, se estima un coste de mantenimiento de 1.690 €/año, incluido el coste del consumo de 
agua en cuanto que recurso. 
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusión media de: 
1.690 €/año : 16.904 m²= 0,10€/ m² pabellón/año 

 
Repercusión media total de los costes de mantenimiento: 
Los datos expuestos en los anteriores apartados 1, 2, 3, 4 y 5 suponen una repercusión media de los gastos 
de mantenimiento de 0,78 €/ m² pabellón/año 

 
 

V - CONCLUSIONES 
 

La consideración conjunta de las estimaciones de ingresos y gastos expuesta en los anteriores epígrafes 
III y IV da pie, entre otras, a las conclusiones siguientes: 

 

Estimación de ingresos vinculados a los pabellones proyectados proyectadas: 27.385 €/año. 

Estimación de gastos asociados al desarrollo urbanístico proyectado: 13.185 €/año. 

El desarrollo urbanístico proyectado en el ámbito objeto del presente documento conlleva, por lo     tanto, el  
superávit de 14.200  €./año. 

 
La ejecución y puesta en servicio del conjunto de las infraestructuras y urbanización que serán cedidas al 
Ayuntamiento, como responsabilidades propias vinculadas a los propietarios del ámbito, no conllevará 
impacto económico alguno para el Ayuntamiento. 
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ANEJOS VARIOS PREVIOS
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Con fecha se Septiembre de 2013, se nos hace entrega de los requerimientos efectuados por Ur Agentzia, 
por el Departamento de Movilidad e Infraestructuras viarias de la Excma. Diputación Foral de Gipuzkoa, 
por el Departamento de Educación, Política Lingüística y cultura del Gobierno Vasco, así como de dos 
alegaciones presentadas por particulares 

 
1_ INFORME DE URA AGENTZIA 
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2_ INFORME DEL DEPARTAMENTO DE MOVILIDAD E INFRAESTRUCTURAS VIARIAS 
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3_ INFORME DEL DEPARTAMENTO DE POLITICA LINGÜÍSTICA Y CULTURA 
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4_ ALEGACION PARTICULAR 

 

CONTESTACION A LA ALEGACION SUSCRITA POR D. JUAN IRAOLA SORONDO 

 
Se plantea que los accesos a Usabal Sur, viniendo desde Tolosa sean directos, hacia la derecha; mientras 
que la entrada viniendo desde Lizartza se ejecute haciendo un cambio de sentido, hacia la izquierda, en la 
parcela edificatoria b.10.03, aprovechando el vial de servicio que dispone. 
Además, la salida hacia Tolosa, se produciría a mano izquierda, dado que el viario que viene desde Tolosa, 
ha sido desdoblado, con una "chicane", perdiendo el vehículo velocidad y ganando visibilidad. 
Con estas maniobras se mejorarían sustancialmente, en cuestión de seguridad, los accesos y salidas de 
Usabal sur. 
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5_ ALEGACION AYUNTAMIENTO DE LEABURU 

 
CONTESTACION A LA ALEGACION DEL AYUNTAMIENTO DE LEABURU-TXARAMA 

 
En la ordenación planteada se mantienen las dos marquesinas existentes, una la que está enfrente a las 
oficinas, y la otra, en la zona Oestre, pegada a la acera, manteniendo la continuidad de ésta. 
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6_ NUEVA APROBACION INICIAL 
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