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A. MEMORIA
1. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.1. AGENTES

Es el objeto del presente documento la Modificacién del PEOU del subambito 20.1- PAPELERA AMARQOZ, en

Tolosa, Gipuzkoa.

Promotor

La promocidén y encargo del presente expediente corresponde a:

VIVIENDA Y SUELO DE EUSKADI S.A/EUSKADIKO ETXEBIZITZA ETA LURRA, E.A. (VISESA), CIF: A20306775
c/Portal de Gamarra, 1 A - 2% planta 01013 (Vitoria-Gasteiz).

Arquitecto
El redactor del presente expediente es la arquitecta :
Cristina Llamas Escribano (N° COAVN: 5419, N° CSCAE: 484288)

Portal de Gamarra 1¢ -2 planta, 01013 Vitoria — Gasteiz
Teléfono-Fax: 945 21 42 09; e-mail: cristinallamas@visesa.com

1.2. ANTECEDENTES

El drea es propiedad de la sociedad publica VISESA, transmitida por Orubide. Dichas parcelas estdn ubicadas
en el drea 20.1 PAPELERA AMAROZ del Plan General de Tolosa.

El Plan Especial de Ordenacién Urbana, tiene su encuadre en el P.G.O.U. de Tolosa, documento refundido
aprobado con cardcter definitivo por la Entidad Municipal el 3 de marzo de 2.009 — normas urbanisticas
publicadas en el Boletin Oficial de Gipuzkoa n° 60 de 31-03-2.009.

La ficha o norma particular del A.U. - “20 — AMAROZ “ establece que el subdmbito " 20.1 — PAPELERA DE
AMAROLZ * se desarrollard mediante un Plan Especial de Ordenacion Urbana. Con dicha previsidn también se
da cumplimiento a la determinacién recogida en el art® 59.2.b) de la Ley 2/2006, de 30 de junio de Suelo vy

Urbanismo del Pais Vasco.

Los objetivos que desde el planeamiento general y posteriormente desde el pormenorizado, se determinan
para este subdmbito son: la reforma y remodelacion urbana de las superficies ocupadas por las instalaciones
fabriles de la papelera, procediendo a su derribo y sustitucidn por nuevas edificaciones destinadas a usos
residenciales y la ordenaciéon de un nuevo parque publico integrado en la red de dotaciones generales del

municipio, de una superficie aproximada de 34.993,00 m=.

El documento para la Aprobacion Inicial del Presente Plan Especial de Ordenacién Urbana cuenta con

resolucidén de Aprobacién Inicial por parte de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Tolosa con
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fecha 27 de julio de 2009 y con fecha de publicacion en el Boletin Oficial de GuipUzcoa nimero 149 con
fecha 11 de agosto de 2009.

El Pleno del Ayuntamiento de Tolosa, en sesion celebrada el 27 de mayo de 2.010, adoptd el acuerdo de
resolver las alegaciones presentadas en el trdmite de informacién publica y otorgar la aprobacion definitiva
al PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL SUBAMBITO “20.1 PAPELERA AMAROTZ “.

El refrendo definitivo se otorgd con una serie de condiciones, entre ellas la de elaborar y entregar en la
Entidad Municipal un Texto Refundido del documento de planeamiento pormencrizado que incluyese las
determinaciones del proyecto aprobado definitivamente junto con las condiciones establecidas por el
érgano plenario en la resefada resolucién.

Con fecha 16 de setiembre 2010 se presenta el Texto Refundido redactado por Fiark Arquitectos, S.L.P. El
Pleno con fecha 28 de setiembre de 2010, aprueba el Texto Refundido del Plan Especial de Ordenacién
Urbana del Subdmbito «20.1 Papelera de Amarotzy redactado por Fiark Arquitectos, S.L.P. con fecha

setiembre de 2010.

Posteriormente con fecha 23 de noviembre del 2012 Orubide S.A. presenta Modificacidén Puntual del Plan
Especial de Ordenacién Urbana del Subdmbito «20.1 Papelera de Amarotzy. El Pleno del Ayuntamiento de
Tolosa, en sesion celebrada el 26 de abril de 2.013, otorgd con una condicién la aprobacién inicial a la
MODIFICIACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL SUBAMBITO “20.1 PAPELERA
AMARQOTZ" transcurridos 20 dias fras la exposicion publica del documento sin que haya habido alegaciones

se presenta la documentacion exigida para su Aprobacion Definitiva.

En el 2012 se efectuaron los proyectos de Reparcelacién y Urbanizacion del dmbito. Siendo ejecutada vy

recepcionada la Fase 1 de la urbanizacion en el 2014.

Tras los frabajos de urbanizacién del drea “20.1 Papelera Araxes” ésta dejaba de ser inundable para los
eventos extraordinarios del rio Araxes. No obstante, tras la actualizacién de inundabilidad realizado en el ano
2014 por la Agencia Vasca del Agua, el drea de referencia, en aplicaciéon a nuevos criterios, continda siendo
inundable para las avenidas extraordinarias del rio Araxes y los desarrollos propuestos en el drea son
parcialmente inundables por las avenidas Q100 y Q500 en la zona norte (fuera de la zona de flujo preferente),

y los desarrollos de la zona sur estdn en zonas completamente inundables y dentro del flujo preferente.

Con relacion a ello cabe resefnar la diferente situacion urbanistica en la que se encuentran por un lado las
parcelas P1-P2 y por otro lado las parcelas P3-P4, con relacion a la Ley del Suelo Estatal que define la
situacidon Bdsica del suelo y a la que se referencia URA en sus autorizaciones. Por lo tanto, la P1 y P2 se
encuentran actualmente dentro de la urbanizacion ejecutada y recepcionada en el 2014, y a los que a
todos los efectos se consideran solares urbanos, es decir, en situacién urbanizada a efectos de la Ley del
Suelo Estatal. Sin embargo, las parcelas P3 y P4, se encuentran en la parte del dmbito dénde no se ha
ejecutado la urbanizacién, por lo cual a criterio de URA se consideran en situacidén rural y se ve

comprometido su desarrollo por la inundabilidad.
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Entre 2019 y 2020 se han mantenido distintas reuniones entre VISESA y el Ayuntamiento de Tolosa, asi como
con Ur Agentzia, con el objetivo de relanzar la promocion, siendo fruto de dichas conversaciones el acuerdo
para el desarrollo y tframitacidon de un nuevo planeamiento que responda a los objetivos que posteriormente

se detallan y que en definitiva, justifica la presente Modificacion de Plan Especial.

1.3. NECESIDAD Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION DEL PEOU VIGENTE.

La modificacion del PEOU se situa en la necesidad de proponer una nueva ordenacion que sea compatible
con los requerimientos de URA vigentes y que incluya las posibles oportunidades de mejora en los siguientes
pardmetros;

i. los propios Objetivos de Ordenacion y Promocion.

ii. las Orientaciones y Condiciones de Asoleo de los Edificios.

iii. la Inclusion de la perspectiva de Género en la nueva ordenacion y urbanizacion.

iv. la Justificacion Urbanistica de la nueva propuesta.

La nueva Ordenacién debe verificar y dar respuesta a los Objetivos Generales que se detallan

seguidamente:

a)Segregar la parcela P-2 en dos unidades de parcela P-2.1 y P-2.2 que posibiliten su adecuado
promocion, en respuesta a las actuales necesidades de vivienda protegida destinada al alquiler

publico.

b) eliminar los aprovechamientos y edificios inicialmente previstos en las parcelas P-3 y P-4 situados en Ia
zona de flujo preferente y completamente inundables, trasladando sus aprovechamientos

urbanisticos a las parcelas P-1, P-2.1 y P-2.2.

c) modificar las parcelas P-1 y P-2 originales, de manera que puedan asumir la edificabilidad sobrante de
la P-3y P-4 y a su vez, permitir una configuracién que haga posible la implantacion de las plantas

bajas y accesos a sétanos.

d)Liberar espacios de parcela privada sin ocupacién privada y servidumbre de uso publico del

planeamiento y proponerlas de espacio publico a ceder al ayuntamiento al final de las obras.

Senalar que las modificaciones propuestas mejoran la ordenacién de los espacios publicos, y no supone un

empeoramiento de la urbanizacion.

1.4. DESCRIPCION DE LA PROMOCION

1.4.1. Descripcion general de la Ordenacién Propuesta

Para dar respuesta a los objetivos generales y particulares que justifican la necesidad de la Modificacién
del PEOU, la ordenacion propuesta que se define y recoge en la documentaciéon grdfica, se ha ordenado

de la siguiente manera:
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- Las parcelas P-1 y P-2 originales se han dividido en tres parcelas privadas, separadas por espacios
libres (de uso y dominio publico), con las superficies que en cada supuesto se recogen
posteriormente. Por lo tanto, la superficie privada del dmbito se reduce respecto al

planeamiento anterior.

- Se aumenta el perfil edificatorio de las parcelas, situdndose la altura de la P-1 colindante al barrio
Amaroz en una altura méxima de B+7 norte y B+8 al sur. Mientras que las parcelas P-2.1 y P-2.2

suben hasta un perfil méximo de B+9 y bajan en su extremo sur a un mdximo de B+8.

- La configuracién de los blogues en cada parcela se realizard mediante bloques aislados paralelos
en la parcela 1 y perperdiculares en las parcelas 2.1 y 2.2, si bien se posibilitan otro tipo de
disposiniones, es por ello que se deja una dlineacién mdxima vy flexible y se acota la ocupacién
mdaxima por planta, de manera que en el caso de disponer de varios bloques se preserven las
distancias minimas para una adecuada iluminacién y asoleo de las viviendas. En el plano de

ordenacion se plantean diferentes ordenaciones posibles.

De esta manera, o bien se podrdn configurar la edificabilidad de cada parcela en bloques

varios, bien en posicién rectangular al viario o girados, e incluso en un Unico bloque en L.

24 IH:IIII-HIII°LI+EII.I'LIIIHJIIIeUIII-{JIII'UIIIoLI .
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- No se incrementa la edificabilidad residencial, si bien hay un cambio de uso en la edificabilidad
urbanistica, aumentando los aprovechamientos de VPO frente a los aprovechamientos de
vivienda Libre, y eliminando los aprovechamientos previstos de VPT. No se supera el total méximo

de aprovechamiento homogeneizado / ponderado asignado al conjunto del dmbito.
i. la parcela P-1 se prevé enajenar para una posterior promocién Residencial Libre.

ii. las parcelas P-2.1 y P-2.2 serdn promociones de VPO destinadas al alquiler y promovidas por
VISESA.

- Se concentra todo el comercial (aprox. 1.200 m?) en un solo local de planta baja en la parcela P-1.
- Se posibilita el porche / soportal previsto en el frente NE de las edificaciones.

- Se disponen los accesos a portales y garajes por encima de la cota +88°70, al objeto de librar
adecuadamente la cota de inundabiidad Q500 vy verificando los siguientes objetivos

partficulares:

i. posibilitar los porches que permitan verificar los accesos a los portales y locales por encima de la

cota de inundabilidad, asi como la conexién al entorno urbano.

ii. en el local comercial (parcela P-1), prever dentro del propio local una primera crujia a cota de

porche y el resto a +88770.

1.4.2. Descripcion de la Urbanizacién.

- Urbanizar los espacios libres entre las distintas parcelas privadas, segin los esquemas que se
recogen en la documentacion grdfica adjunta y verificando los siguientes objetivos particulares:
i. ser&n conexion directa (en un solo plano) entre calle principal y paseo de ribera.
ii. posibilitardn uso mixto (peatonal y vehiculos) incluso el posible aparcamiento,
iii. incluirdn elementos moéviles de cancela que posibiliten limitar la zona de aparcamiento.
iv. el pavimento serd igualmente mixto (blando y duro, pudiendo ser tipo pavicésped o similar), en

sintonia con el ejecutado previamente en la Fase 1 de urbanizacién del dmbito.

v. incluirdn mobiliario que, en su caso, pueda retirarse para ampliar la zona de aparcamiento.

Texto para Aprobacion Inicial_ Diciembre 2021 7
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- Se respetan, en la medida de lo posible el planeamiento y la urbanizacion previa, especialmente la

ya ejecutada.

- Se remata la urbanizaciéon general reduciendo la fase 2 inicialmente prevista (la correspondiente a
las parcelas P-3 y P-4 que no van a ser promovidas) y se incluirdn unos aparcamientos en linea

para alcanzar el nUmero exigido por los esténdares urbanisticos.

La urbanizacién correspondiente a los diferentes espacios libres que estdn sin colmatar y aquellos que se
ceden a los espacios libres, se ejecutardn vinculados a la promocidén de la parcela correspondiente, segin se
recoge en la documentacién grdfica conjunta y en el apartado “C. Andlisis de organizacién y gestién de la

organizacién” de esta Memoria.

1.5. DOCUMENTOS REQUERIDOS PARA LA MODIFICACION DEL PEOU.

La propuesta de Modificacion del Plan Especial de Ordenacién Urbana deberd ir cumplimentada por los
siguientes documentos:

¢ Memoria Justificativa de la necesidad de la Modificacion.

e Estudio Ambiental Estratégico (anexo, incluso Estudio Hidrdulico)

e Ordenanzas (las modificadas y las propuestas).

e Planos (Informativos previos y de Modificacion).

1.5.1. ParGmetros Urbanisticos Vigentes

El Planeamiento general del dmbito procede del dmbito 20.AMAROZ del Plan General de Ordenacién Urbana

de Tolosa, aprobado definitivamente el 3-03-2009. El dmbito tiene una superficie de 63.302m?2.

Dentfro de dicho dmbito se define el subdmbito “20.1 Papelera Amaroz” donde se fija el siguiente régimen

urbanistico estructural;

El subdmbito 20.1 Papelera de Amaroz tiene una superficie de 63.302m2, que en el PEOU se distribuian de la

siguiente manera:

Parcela privada Uso Residencial: 8.635m?
Sistema general de comunicacién viaria: 3.833m?2
Sistema local viario: 7.209m?
Equipamiento Comunitario Local Deportivo: 556m?
Sistema General de Espacios Libres: 35.000m?
Sistema Local de Espacios libres: 8.069m?

Se cumplen con los estdndares minimos establecidos en el articulo 79 de la Ley 2/2006 de 30 de junio de

Suelo y Urbanismo.

Texto para Aprobacion Inicial_ Diciembre 2021 8
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Se anade el cuadro comparativo en el cual se justifican los estdndares.

CUADRO COMPARATIVO ESTANDARES MINIMOS PARA RESERVA DE TERRENOS

B visesa

DESTINADOS A DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOSDE LA RED DE SISTEMAS LOCALES

(Articulo 79 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo)

ESTANDAR LEY 2/2006 P.E.O.U.

a) Dotaciones publicas de la red de sistemas locales

10 ? ¢/ 25 m?(t) sobre rasante (excepto dotaciones publicas) 11.516,40 m? 15.278,00 m?
b) Para aparcamiento de vehiculos

0,35 pz en parcela privada c/ 25 m?(t) sobre rasante (excepto dotaciones publica) 403 plazas 403 plazas

0,15 pz en parcela publica ¢/ 25 n?(t) sobre rasante (excepto dotaciones publica) 173 plazas 174 plazas
c) Para equipamientos privados de la red de sistemas locales

1 m?(t) c/ 25m?(t) (excepto dotaciones publicas) 1.152 mA3(t) 1.200 mA(t)
d) Para vegetacion

1 arbol ¢/ vivienda nueva (plantacién o conservacion) 306 ud. *46 ud.

Sup de techo residencial s/r
Sup de techo terciario s/r
Superficie de techo s/r

n° viviendas

27.591,00 mA(t)
1.200,00 m2(t)
28.791,00 mA(t)

306

* 8in considerar arbolado SGEL
ni arboles existentes borde rio

En relacién a las parcelas edificables definidas por el PEOU, en el siguiente cuadro se definen los pardmetros

urbanisticos que las definen en el planeamiento vigente:

PLAN VIGENTE P1 P2 P3 P4 (totales)
parcela privada (m?2) 2.251,00| 4.278,00 1.053,00 1.053,00 8.635,00
. . VPP 13.795,00 13.795,00
residencial
Libre 6.796,00 3.500,00 3.500,00 13.796,00
comercial 400,00| 800,00 0,00 0,00 1.200,00
Edificabilidad s.r 7.196,00| 14.595,00 3.500,00 3.500,00 28.791,00
n° viv estimadas 78 156 36 36 306
ocupacion/planta 1.150,00| 2.300,00 700,00 700,00
viv./planta (estimacién) 12 24 6 6
sétanos 2 2 2 2
Edificabilidad b.r 4.300,00( 6.700,00 2.000,00 2.000,00( 15.000,00
n° plazas minimo 119 174 55 55 403
perfil B+6 B+6 B+5 B+5
vuelo 1 1 1 1

Asi, el aprovechamiento computable en el dmbito viene a totalizar la cantidad de 28.791.- m2(t).

Se cumple con los estdndares minimos establecidos en el articulo 79 de la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo

y Urbanismo.

1.5.2. Paradmetros Urbanisticos Modificados

La modificacién del PEOU propuesta plantea reducir la ocupacién de las parcelas privadas, eliminando la P3

y P4, y reduciendo las parcelas 1y 2. Con lo cual se reduce la superficie de ocupacién de parcela privada a

5.345,40 m2.

Texto para Aprobacion Inicial_ Diciembre 2021
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Esto implica que al Sistema Local de Espacios libres de 8.069m?, se le anaden 3.289°60 m?, con lo cual, la

superficie del dmbito 63.302m? queda dividida de la siguiente manera:

Parcela privada Uso Residencial: 5.345,40m? (MODIFICADO)

Sistema general de comunicacion viaria: 3.833m?
Sistema local viario: 7.209m?
Equipamiento Comunitario Local Deportivo: 556m?
Sistema General de Espacios Libres: 35.000m?

Sistema Local de Espacios libres: 11.358,60m? (MODIFICADO)
De manera, que si el PEOU anterior ya fijaba unos estdndares de sistemas locales por encima de los minimos
establecidos por Ley, esta modificacién los incrementa, con lo cual se cumple con los estdndares de la Ley

2/2006, de 30 de junio de Suelo y Urbanismo en relacién a los esténdares de sistemas generales y locales.

La cesién de espacio privado a publico es de 3.289,60m?2.

El numero de viviendas es aproximado. Se definirdn en los correspondientes proyectos; las viviendas libres
deberdn ser el promedio de la vivienda superior a 70m?2itiles, no asi, en la VPO que deberdn cumplir

Unicamente con la normativa de aplicacion VPO vigente en cuanto a su programa y superficies.

En la Modificacion del PEOU se mantiene la Edificabilidad previamente atribuida que es la sefalada en

28.791m?, por lo cual se verifica que no hay ningun incremento en la edificabilidad atribuida. En el siguiente

cuadro se senalan los pardmetros urbanisticos que se asignan a cada una de las parcelas edificables:

MODIFICACION PEOU P-1 P-2.1 P-2.2 (totales)
parcela privada (m2) 2.015,20 1.915,20 1.415,00 5.345,40
superficie residencial (m2) VPO 9.998,00 7.766,00

superficie residencial (m2) LIBRE 9.827,00 27.591,00
superficie comercial (m2) 1.200,00 0,00 0,00 1.200,00
Edificabilidad s.r 11.027,00 9.998,00 7.766,00 28.791,00
n° viv estimadas 104 111 81 296
ocupacién madx. sdétano 2.015,20 1.915,20 1.415,00

ocupaciéon max. planta baja * 1.705,00 928,00 750,00

ocupacion mdx. planta tipo * 1.145,00 1.115,00 920,00

n° plantas de sétano 3 2 2

Edificabilidad b.r 6.045,60 3.830,40 2.830,00 12.706,00
n° plazas garaje minimo* 211 111 81 403

n° plazas bicicletas minimo* 26 28 21 75
perfil mdx. sobre rasante B+7/8 B+9 B+9/8

vuelo* 1,00 1,00 1,00 1,00

* el vuelo mdximo es de 1m.

* se qutoriza el uso de aparcamiento privado en la planta baja con o sin ocupacién de edificacion sobre

rasante. Deberdn cumplir en cualquier caso las ordenanzas municipales.
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* Las plazas de aparcamiento podrdn disponerse dentro de la parcela privada, en el sétano como en la
planta baja, tanto si es en zona edificada como en la parcela libre de ocupacion.
* La ocupacion mdxima de cada planta serd la definida en el cuadro, pudiéndose superar dicha cuantia en

un 10%, previa justificacion urbanistica

En relacién a la Justificacion de las plazas de aparcamiento segun Ordenanza Municipal se cumplen con los
requisitos minimos fijados en el Articulo 98 del CAPITULO 4. DOTACION DE APARCAMIENTOS.

A. Dentro de las edificaciones residenciales de nueva planta y/o de las parcelas vinculadas a los mismos
deberd proyectarse y ejecutarse una dotacion de aparcamientos para automaviles equivalente a:

a) Viviendas de proteccion oficial: 1 plaza de aparcamiento / vivienda.

c) Viviendas de promocion libre: 1,5 plazas de aparcamiento/ vivienda.

2. Dotacién de aparcamiento para automoviles en parcelas y/o edificaciones destinadas a usos de
actividades econémicas y de equipamiento.

A. Dentro de las edificaciones de nueva planta destinadas a esos usos y/o de las parcelas vinculadas a los
mismos deberd proyectarse y ejecutarse una dotacion de aparcamientos para automdviles equivalente a 1

plaza de aparcamiento por cada 100 m?(t).

Articulo 99. Dotacion de plazas de aparcamiento para bicicletas.

A. Dentro de las edificaciones y/o parcelas vinculadas a las mismas resultantes en los desarrollos urbanos
proyectados en dmbitos y subdmbitos clasificados bien como suelo urbano no consolidado por carencia y/o
insuficiencia de urbanizacién, bien como suelo urbanizable deberd proyectarse y ejecutarse una dotacion
de aparcamientos para bicicletas equivalente a:

a) Dotacion asociada a las viviendas: 0,25 plazas por vivienda y/o 70 m? (Utiles).

La Dotacién de Aparcamientos se cumple directamente en las parcelas P-2.1 y P-2.2, al ser igual el nUmero
de plazas que el de viviendas. En el caso de que el proyecto de edificacion plantease mads viviendas,
tendrian que ajustar las plazas de garaje a una plaza por vivienda, en caso contrario, tendrd que mantener el
numero de plazas minimo fijado para la parcela.

En cuanto a la P-1, el requisito es de 211 plazas, cuantia que supera y verifica lo requerido por la Ordenanza
Municipal, que exige un minimo de 168 ud., correspondiente a 1,5 plazas por vivienda y 12 plazas por

1.200m?t comercial.

Se fijan a su vez unas plazas minimas de aparcamiento de bicicletas que deberdn ajustarse segun numero de

vivienda que se ejecute en los distintos proyectos de edificacion.
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B. ORDENANZAS REGULADORAS

TiTULO PRIMERO
TITULO PRIMERO. - REGIMEN URBANISTICO GENERAL

Articulo 1.2.9. Condiciones para la concesién de licencias de primera utilizacion.

La concesion de licencias de primera utilizacién de las edificaciones estard condicionada
a la ejecucién de las obras de urbanizacién anexionadas a cada parcela y recogidas en
el plano modificado “0.08. ORDENACION. REGIMEN DE PROPIEDAD Y USO / ERABILERA ETA
JABETZAREN ERREGIMENA. Enero 2021".

TiTULO SEGUNDO

TITULO SEGUNDO. - ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION USO Y
EJECUCION APLICABLES A LAS “ZONAS DE USO PORMENORIZADO" EDIFICABLES

Articulo 2.1.Condiciones de aplicacion de las Ordenanzas del Plan General de

Ordenacion Urbana de Tolosa referente a la edificacién, uso vy
tratamiento estético.

Para todo lo no especificado en la presente documentacion, se estard a lo estipulado en
el Documento Il Normas Urbanisticas Generales del Plan General de Ordenacién Urbana
de Tolosa en su Titulo Cuarto. Capitulo 2. Condiciones Generales de Edificacién y Uso
aplicables en las Parcelas de Uso residencial en suelo urbano y urbanizable.

Articulo 2.2.Condiciones de aplicacion de las Ordenanzas Particulares referentes

Articulo 2.3.

a las parcelas edificables del presente Plan Especial

Se referencian a continuacion las diferentes Ordenanzas Particulares de las parcelas
edificables del Subdmbito 20.1 Papelera de Amaroz. Se entiende su aplicacién como
sustitutiva de aquellos articulos contradictorios de la referencia normativa mencionada en
el articulo anterior 2.1.

Ordenanza Particular referente a la Parcela Residencial. Parcela 1

La ocupacion méxima de la edificacion serd del 100% de la parcela privada en la planta
de sétano y en la planta baja, exceptuando, en su caso, la servidumbre de uso publico,
gue pueda ubicarse en porche. En cuanto a las plantas altas la ocupacidon mdxima de la
edificacion se fija en 1.145m?, que podrd aumentarse como mdaximo un 10% siempre que
guede debidamente justificado urbanisticamente (por reducciéon del perfil edificatorio u
otras razones)

El perfil edificatorio se fija en una altura mdxima de B+7 y B+8. La B+7 se fija como altura
mdxima en la parte de la parcela que limita con las edificaciones existentes del Barrio
Amarotz, en la parte norte de la parcela. El resto de la parcela, la mitad sur, el perfil
edificatorio méximo serd de B+8.

Texto para Aprobacion Inicial_ Diciembre 2021 12



ESKUea62f 7f 9- c035- 48b7- a79c- 948cc9a057ae

MODIFICACI('),N DEL PEOU DEL SUBAMBITO “20.1 PAPELERA AMAROZ” } Tl .
2° MODIFICACION_ Texto para aprobacion inicial . visesa
8 D)

Arficulo 2.4.

Articulo 2.5.

Se permiten tres plantas de sdtano.
El vuelo mdaximo permitido es de 1.00m.

El nUmero de viviendas es orientativo, deberd la promocién agjustar el programa a un
nUmero de viviendas cuya superficie Util media sea superior a 70m2.

El nUmero de aparcamientos es minimo, mientras que el nimero de plazas para bicicletas
es orientativo y deberd ajustarse en el proyecto a lo que fija la normativa municipal en su
Articulo 99.

En la baojocubierta se permitirdn usos de anexos e instalaciones (sin que consuman
edificabilidad). Siempre denfro de la envolvente permitida.

Ordenanza Particular referente a la Parcela Residencial.
Parcela 2.1

La ocupacién méxima de la edificacién serd del 100% de la parcela privada en las plantas
de sétano. En la planta baja se fija una ocupacion mdéxima de 928m?t y en las plantas altas
en 1.115m?2t, cuantias que podrdn aumentarse como mdximo un 10% siempre que quede
debidamente justificado urbanisticamente (por reduccién del perfil edificatorio u otras
razones).

El perfil edificatorio se fija en una altura méxima de B+9 para toda la parcela.
El vuelo mdximo permitido es de 1.00m.

El nUmero de viviendas es orientativo, se deberdn disenar acorde a la normativa de
vivienda protegida vigente.

El nUmero de aparcamientos es minimo, mientras que el niUmero de plazas para bicicletas
es orientativo y deberd ajustarse en el proyecto a lo que fija la normativa municipal en su
Articulo 99.

Se autoriza el uso de aparcamiento privado en planta baja con o sin ocupacion de
edificacion sobre rasante.

En la bajocubierta se permitirdn usos de anexos e instalaciones (sin que consuman
edificabilidad). Siempre dentro de la envolvente permitida.

Ordenanza Particular referente a la Parcela Residencial.
Parcela 2.2

La ocupaciéon maxima de la edificacién serd del 100% de la parcela privada en las plantas
de sétano. En la planta baja se fija una ocupacion méxima de 750 m2t y en las plantas
altas en 920 m?, cuantias que podrdn aumentarse como mdaximo un 10% siempre que
guede debidamente justificado urbanisticamente (por reducciéon del perfil edificatorio u
otras razones).

El perfil edificatorio se fija en una altura maxima de B+9 en la mitad norte de la parcela
colindante con la Parcela 2.1 y en un mdximo de B+8 en la mitad sur de la parcela.

El vuelo mdaximo permitido es de 1.00m.
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Arficulo 2.6.

[ |

El nUmero de viviendas es orientativo, se deberdn disenar acorde a la normativa de
vivienda protegida vigente.

El nUmero de aparcamientos es minimo, mientras que el nimero de plazas para bicicletas
es orientativo y deberd ajustarse en el proyecto a lo que fija la normativa municipal en su
Articulo 99.

Se autoriza el uso de aparcamiento privado en planta baja con o sin ocupacion de
edificacion sobre rasante.

En la bajocubierta se permitirdn usos de anexos e instalaciones (sin que consuman
edificabilidad). Siempre dentro de la envolvente permitida.

Ordenanza Particular referente a la Parcela Residencial.
Parcela 3y 4

Las ordenanzas referidas a la Parcela 3 y Parcela 4 quedan anuladas.

* Las fichas urbanisticas de las diferentes parcelas establecen una serie de pardmetros
para la definicion formal de las condiciones volumétricas de las distintas edificaciones.
Dichos pardmetros deberdn respetar los establecidos en el articulo 59 de las Normas
Urbanisticas Generales de Ordenacién Urbana de Tolosa asi como las establecidas en las
ordenanzas municipal.

Texto para Aprobacion Inicial_ Diciembre 2021 14



ESKUea62f 7f 9- c035- 48b7- a79c- 948cc9a057ae

MODIFICACION DEL PEOU DEL SUBAMBITO “20.1 PAPELERA AMAROZ” Il
2° MODIFICACION_ Texto para aprobacién inicial . Vvisesa

[

C. ANALISIS DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION

El dmbito del proyecto constituye dos Unidades de Ejecucion, una primera ejecutada y recepcionada en el
ano 2014.

UDALA

La Modificacion del PEOU plantea la eliminacion de las parcelas P3 y P4 que se ubican en la segunda fase dec
urbanizacion. Con lo cual, el objeto de la modificacién es el tfransvase de sus edificabilidades a las parcelas 1%
y 2, asi como la reordenacion de dichas parcelas. Esto supone, que al dejar como espacio libre las parcelas 3%
y 4, no es necesaria la ejecucion de la segunda fase de urbanizacion. Sin embargo, como las porcelosé
privadas que se plantean son inferiores a las parcelas vigentes, hay zonas de espacio publico que se deberdn
urbanizar, y que se asociardn a la ejecucion de las tres parcelas privadas; P-1, P-2.1 y P-2.2.

Se anade un esquema que especifica las fases diferentes de ejecucidon de las parcelas con su

correspondiente ejecuciéon de urbanizacién.

Se plantea que la parcela P-2.1 sea la primera en ejecutarse, es por ello que es la que mayor carga de

urbanizacion tiene, asegurando el paso desde la calle Amaroz al paseo del rio.

La parcela P-2.2 se ejecutard a continuacion de la P-2.1 y completard la urbanizacién que falta.
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La parcela P-1 fiene como carga a urbanizar una franja perimetral a la parcela.

Los proyectos de edificacion de las parcelas P-1, P-2.1 y P-2.2., a redactar una vez aprobado definitivamente
el Plan Especial, contemplardn tanto la evaluacion econdmica de la propia edificacién, la urbanizaciéon
interior de las parcelas privativas P-1, P-2.1 y P-2.2,, y la urbanizacion publica de cesidn perteneciente a la
parcela P-1y P-2 original y los espacios pUblicos a reurbanizar. También se tendrdn en cuenta las conexiones

a los servicios urbanos a pie de parcela y formalizard la edificacion de los tres promociones de vivienda.
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D. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

El proyecto de reparcelacién voluntaria promovido por Orubide, S.A, del subdmbito “20.1 Papelera Amarotz”
fue aprobado en Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Tolosa, en sesidon celebrada el dia 25 de

noviembre 2011. Dicha Resolucién fue publicada en el B.O de Gipuzkoa n°246 del 29 de diciembre de 2011.

1. CRITERIOS PARA LA ASIGNACION DE CARGAS DE URBANIZACION

Se estimaran como cargas de urbanizacién las ejecutadas y recepcionadas en el 2014,

2. ESTIMACION DE LOS VALORES DE SUELO, COSTES DE CONSTRUCCION Y URBANIZACION.
En consonancia con el estudio econdmico del PAU, se fija el valor del suelo sin urbanizar en
19.824.359,00%¢.

Los costes de urbanizacion de la fase 1 certificados fueron 2.197.157,65€.

Los costes de edificacion que se estiman son los mismos que en el PAU del 2010, pero mayorados un 10%,

que es la subida del coste de construccion a lo largo de esta Ultima década segun el EUSTAT:

e coste unitario de la vivienda libre 858€/m?
e coste unitario de la vivienda de proteccién 693€/m?
e coste unitario de los bajos comerciales 330€/m?
e coste unitario de los garajes 295€/m?

El coste de ejecucién de la edificacion TOTAL es considerando la edificabilidad prevista para cada uso,
asciende a 24.291.804,00%.

Por lo tanto, el COSTO MATERIAL DE LA URBANIZACION Y DE LA EDIFICACION PREVISTA es 26.488.961,65€.
Los Gastos Generales y Beneficio industrial, considerados en un 19% respecto a los costes, es de

5.032.902,71€.

En resumen, el TOTAL DE COSTES (CC + CU + VU) asciende a la cantidad de: 51.346.224 €.

Por lo que respecta al valor en venta de los distintos aprovechamientos autorizados, éste se fijaba en el
planeamiento de 2011 en la cuantia total de 63.317.000 €.; si bien dicha cuantia resulta en la actualidad
desfasada por la situacién actual y prevista del mercado inmobiliario y por la necesidad de reducir el
total de aprovechamientos de vivienda libre (aumentando los de VPO) al objeto de viabilizar la
actuaciéon (objeto de la presente modificacién del PEOU), con lo que se reduce considerablemente la
prevision de TOTAL DE INGRESOS que asciende a la cantidad de 49.481.222 €.

Por todo lo cual y en conclusidn se estima un RESULTADO global negativo de 1.865.002 €, cantidad que,

sin embargo, no compromete el desarrollo de la actuacién en el dmbito, toda vez que ya han sido
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ejecutados y abonados los importes correspondientes a adquisicion, gestion y cesién, asi como la mayor

parte de la urbanizacion publica y que se prevé cubrir dicho déficit con subvencion publica.
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E. ANALISIS DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1. INTRODUCCION

El Informe de Sostenibilidad econdmica se redacta para cumplir lo establecido en el articulo 15 del texto
refundido de la Ley estatal de Suelo.

En dicho Informe, se pondera el impacto de la implantaciéon y mantenimiento de la urbanizacion a realizar en
el subdmbito “20.1 PAPELERA AMAROZ", en la Hacienda municipal, asi como la prestacion de los servicios
resultantes.

No es preciso analizar la repercusion en el uso productivo, ya que el Plan Especial de ordenacién urbana se

redacta en desarrollo del PGOU, quien establece dicho uso productivo.

2. CONTENIDO DE LA MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD

La Estructura adoptada se basa en calcular y relacionar los ingresos y los gastos que generan la implantacién
y el desarrollo posterior de la actuacion urbanizadora en la Hacienda municipal, atendiendo a una estructura
de gastos e ingresos calculables, de acuerdo con la explotacién de los presupuestos municipales y con la
organizacién de los contratos de conservacién y mantenimiento de los servicios pUblicos de Tolosa.

Se trata de elaborar una memoria que responda a la organizacion municipal actualmente existente, de
forma que se puedan aportar los rafios correspondientes de gastos e ingresos al equipo redactor, al objeto
de que este los pueda aplicar al contenido material concreto de la ordenacidén pormenorizada de lo

modificacion del plan especial.

2.1. DESARROLLO CUANTIFICADO DE LA ESTRUCTURA DE GASTOS

1. Coste de mantenimiento y conservacion ordinaria de urbanizacion. ZONAS DE SUPERFICIE DURA.
Comprende conservacion y mantenimiento de zonas de superficie dura con todos los servicios menos las
redes (obra civil, aparellaje y fontaneria), de los servicios de distribuciéon de agua y alumbrado publico.

Unidades m? de superficie dura / ano. 2.10€/m?2,

SUBZONAS DE SUPERFICIE DURA DE DOMINIO Y USO PUBLICO m? €/m?/afo €/ano

Subzona de aceras y de plazas 2.665,80 210  5.598,18 € /ano
Subzona de sistema local viario 6.805,50 210 14.291,55 € /ano
Celosia de aparcamiento 1.770,00 210  3.717,00 € /ano

23.606,73 € /aiio

2. Coste de mantenimiento y conservacién ordinaria de urbanizaciéon. ZONAS DE SUPERFICIE BLANDA.
Comprende el mantenimiento, conservaciéon y limpieza de las superficies de urbanizacién de zonas
blandas con todos los servicios menos las redes (obra civil y aparellaje y fontaneria) de los servicios de
distribucién de agua y alumbrado publico que se sitien en ellas. Unidades m? de superficie blanda / ano.
6.36 €/m2
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SUBZONAS DE SUPERFICIE BLANDA DE ZONAS VERDES m2 €/m?/ano €/ano
Sistema local de espacio libre 902,65 6,36  5.740,85 € /ano

9.740,85 € /aio

3. Coste de prestacion del servicio de alumbrado.
Comprende conservacion y mantenimiento de la red de alumbrado (obra civil + aparellgje) y el coste de
energia para el alumbrado. Unidad habitante / ano. 14.35€.
Para hallar el nUmero de habitantes que se posibilita situar en las viviendas del subdmbito “20.1 Papelera
Amarotz”, consideramos la edificabilidad residencial total propuesta de 28.791,00 m?t con un nimero
previsto de 296 viviendas.
Si consideramos un tamano medio familiar de 2,85 habitantes / vivienda, tenemos 845 habitantes.

Por lo tanto, el coste de prestacién de servicio de alumbrado anual serd de 12.127,19€.

Sin perjuicio de esta valoracion, entendemos que cabria obviar este gasto, ya que el sistema viario local
es existente y lo que se hace es una modificacidon de las parcelas privadas, con lo cual no hay un gasto

anadido de mantenimiento a lo que ya tiene hoy en dia el ayuntamiento en cuanto a alumbrado.

4. Coste de prestacion del servicio de distribucion y abastecimiento de agua.
Comprende conservacion y mantenimiento de la red de distribucién de agua potable, riego e hidrantes
y también el coste del suministro de agua. Unidad de coste habitante / ano.
Estd gestionado por el Consorcio de Aguas de Gipuzkoa la explotacion completa, con lo cual no se tiene

en cuenta.

5. Coste de amortizacion.
Comprende la previsibn presupuestaria anual para poder asumir las grandes reparaciones de la
urbanizacién hasta su obsolescencia total.
Se adoptard un periodo de vida Util promedio para todos los elementos de urbanizacién de 50 anos y en
consecuencia el coste anual de amortizacion se equipara al 2% del coste total de la inversidbn necesaria
para completar la urbanizacién.
El presupuesto para la amortizacion serd el coste de toda la obra que se recibe al ejecutar la
urbanizacion, sin deducir las obras de los servicios de alumbrado y distribucién de agua, riego e hidrantes.
Se calcula el coste de toda la obra de urbanizaciéon, de acuerdo con el presupuesto calculado en el pre-
proyecto de urbanizacion. El presupuesto de las obras de urbanizacion certificados fueron 2.197.157,65€ y
por lo tanto, el coste de amortizacién anual a tener en cuenta serd el 2% de dicho valor, que asciende a
43.943,15€.

6. Coste de limpieza de calles y demds zonas duras.
Se debe de definir un ratio de coste de limpieza por m? de superficie dura. Unidad de medida m? de

superficie dura y coste anual por m? de limpieza de superficie dura. 6,71 €/m2
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COSTE DE LIMPIEZA DE CALLES Y ZONAS DURAS m? €/m?/ano €/ano
Subzona de aceras y de plazas 2.665,80 6,71 17.887,52 € /afio
Subzona de sistema local viario 4.805,50 6,71 32.244,91 € /ano
Celosia en aparcamiento 1.770,00 6,71 11.876,75 € /ano

62.009,18 € /aiio

7. Coste derecogida de residuos.
Unidad de medida coste habitante/ aho. 49,84 €.

El nUmero total de habitantes estimado es de 845, por lo tanto, tendremos un coste anual de 42.114,80€.

RESUMEN DE GASTOS

COSTE MANTENIMIENTO SUBZONAS DE SUPERFICIE DURA 23.606,73 € /ano
COSTE MANTENIMIENTO SUBZONAS DE SUPERFICIE BLANDA 5.740,85 € /ario
COSTE DE PRESTACION DEL SERVICIO DE ALUMBRADO 1212719 € /ano
COSTE DE AMORTIZACION DE LA URBANIZACION 43.943,15 € /afo
COSTE DE LIMPIEZA DE CALLES Y ZONAS DURAS 62.009,18 € /ano
COSTE DE RECOGIDA DE RESIDUOS 42.144,80 € /ano
TOTAL 189.571,90 € /aio

1.2. ESTRUCTURA DE INGRESOS

1. Tasa de basuras y alcantarillado. Unidad de ingreso vivienda / anho.

Unidad de ingreso vivienda / ano. El cobro es anual.
Se considera una tasa por vivienda y ano de 137,25 €/viv.ano y teniendo en cuenta las 296 viviendas

previstas, fendremos un ingreso anual de 40.627,40€.

Unidad de ingreso garajes / ano. El cobro es anual.
Se considera una tasa por parcela y ano de 353.90€ y teniendo en cuenta las 3 parcelas, fendremos

un ingreso anual de 1.061,70€.

2. Participacién en plusvalias urbanisticas.

10% del aprovechamiento urbanistico, se fija en el proyecto de Reparcelacion en 2.358.949 €.

3. Ingreso por impuesto de obras y servicios. ICIO
Segun la ordenanza fiscal del municipio, los ingresos a obtener por el impuesto de obras vy
construcciones alcanzan el 5% del coste de ejecucidén material de la edificacién posible de realizar,

salvo en los edificios de vivienda en régimen de proteccion oficial, que se bonifica el 50%.
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Se estima un PEC para la construccion de las 104 viviendas libres, local comercial y anejos, de
11.919.675,46 €. Considerando que el coste del ICIO para obras y construcciones es del 5%, el coste
TOTAL de ICIO se eleva a 595.983,77 €.

Se estima un PEC para la construccion de las 192 VPO de 16.987.571,20 €. Considerando que el coste
del ICIO para los edificios sujetos a régimen de VPO es del 2.5%, el coste TOTAL de ICIO se eleva a
424.689,28 €.

4. Ingreso por impuesto de Bienes Inmuebles. IBI
Para calcular el impuesto de bienes inmuebles se considera un valor catastral medio del metro
cuadrado de 1.078,92 €/m2.
La superficie media de las viviendas libres se prevé de 70 metros, con lo cual tendremos un valor
catastral por vivienda de 75.524,65 €. Siendo el tipo impositivo de 0.310% nos da un valor de 234,13 €
por vivienda. Siendo 104 viviendas libres el valor asciende a 24.349 €.
La superficie media de las viviendas VPO se prevé de 62 metros, con lo cual tendremos un valor
catastral por vivienda de 66.893,04 €. Siendo el tipo impositivo de 0.310% nos da un valor de 207,37 €
por vivienda. Siendo 192 viviendas VPO el valor asciende a 39.815 €.
Teniendo en cuenta las 296 viviendas, tanto libres como VPO, obtenemos unos ingresos anuales
totales de 64.164,02€.

La cuota media de IBI de una plaza de garaje viene a ser de 100€, por lo cual, con 403 plazas de

garaje, los ingresos por plazas de garaje ascienden a 40.300€.

5. Ingreso por impuesto de actividades econémicas.

No se considera por no ser relevante.

6. Ingreso por VADO de GARAJES
El vado del garaje implica una tasa anual de entrada de vehiculos por vehiculo de 8,95 €, una tasa
de Vado de 117,10 € por m. lineal y una tasa por reserva de espacio libre de acera de 66.85 € por m.
Teniendo en cuenta 403 plazas de garaje y 15 m lineales repartidos en 3 entradas de garaje, suponen

un ingreso anual de 6.366,10€.

7. Ingreso por Impuesto sobre vehiculos:
Los ingresos asociados a este impuesto se determinan a partir de la consideracion de las 403 plazas
de aparcamiento minimas estipuladas para el Plan Especial.
El importe anual medio del impuesto es de 112,00 €/ vehiculo
Por lo tanto, teniendo en cuenta 403 plazas de garaje y 112 €/vehiculo, tenemos un ingreso anual de
45.136,00€.
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8. Ingreso por Utilizacion de Subsuelo de Empresas explotadoras
El Ayuntamiento de Tolosa, fija una tasa del 1.5% de todos los ingresos de la facturacion que
obtengan anualmente.
Considerando una media de gasto anual de 951,69 €/vivienda entfre gas y electricidad, y siendo 296

viviendas, se supone un ingreso anual de 4.225,50€.

RESUMEN DE INGRESOS DE PERIORICIDAD ANUAL

TASA DE BASURA viviendas 129,80 40.627,40 € /ano
TASA DE BASURA garajes 353,90 1.061,70 € /ano
INGRESO POR IMPUESTO DE BIENES INMUEBLE. IBI 104.464,02 € /ano
INGRESO POR VADO DE GARAJES 6.366,10 € /afio
INGRESO POR IMPUESTO SOBRE VEHICULO 45.136,00 € /ano
INGRESO POR UTILIZACION SUBSUELO 4.225,50 € /ano
TOTAL 201.880,72 € /aiio

RESUMEN DE INGRESOS DE COBRANZA UNICA

PARTICIPACION EN PLUSVALIAS URBANISTICAS 2.358.949.00 €
IMPUESTO POR IMPUESTO DE OBRAS Y SERVICIO ICIO 1.020.673,06 €
TOTAL 3.379.622,06 €

Los ingresos de cobranza Unica los vamos a prorratear a 50 anos, considerando ésta la vida Util de

las viviendas, esto supone unos ingresos anuales de 67.592,44 €.

3. CONCLUSIONES

Se consideran por tanto unos ingresos anuales totales de 269.473,16 €.

Analizando los resulfados de los datos de gastos e ingresos de periodicidad anual, se observa un

superdvit de : 201.880,72 € - 189.571,90 € = 12.308,82 € / ano.

Si tenemos en cuenta los ingresos de cobranza Unica prorrateados a 50 anos, tenemos

un superdvit de 79.901,26 € /ano.

Por lo tanto, se considera que la sostenibilidad econdmica estd prdcticamente equilibrada entre
los costes e ingresos, compensadas en las subidas de impuestos y las tasas por cualquier licencia

de obra menor o mayor que se haga en las viviendas.
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F. EVALUACION DE IMPACTO DE GENERO

El objeto de este apartado es evaluar el impacto de la Modificacién del Plan Especial del subambito
“20.1 Papelera Amaroz” desde la perspectiva de género.

Evaluacién de la ordenacién de la Modificacién del Plan Especial desde la perspectiva de género se
establece en el Marco Normativo de: La Ley 4/2005, de 18 de febrero, del Parlamento Vasco para la
igualdad de hombres y mujeres, establece en su art. 18.1 la obligacién de los poderes publicos
vascos “de tener en cuenta de manera activa el objetivo de la igualdad de mujeres y hombres en la
elaboracién y aplicacion de las normas, planes, programas y otros instrumentos de formulacién de

politicas publicas”.

1. ASPECTOS PARA INTRODUCIR LA PERSPECTIVA DE GENERO EN EL ENTORNO URBANO

Los Manuales de andlisis y elaboracion de informes de evaluacion de impacto en el género de

instrumentos de planeamiento urbanistico, pretenden incorporar, desde el andilisis previo o “ex -ante” _
de la situaciéon actual en el dmbito de actuacion del instrumento de planeamiento, medidas para Io'j
creacion de una ciudad inclusiva, formada por espacios seguros y adecuados para el encuentro y Iog

conexion comunitario.

TOLOSAKO

A dia de hoy el dmbito urbanizado es prdcticamente un parque con un paseo paralelo al rio y un via
longitudinal que lo atraviesa desde el barrio Amaroz hasta su inferseccién con la carretera GI-2135.

En el lado norte, mds cercano al Barrio existente, existe una zona de juego y un frontén.
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Es una zona que hoy en dia no presenta ningun aspecto negativo a la perspectiva de género.
El Plan Especial, se limita a modificar las edificabilidades dispuestas en las parcelas actuales y

ampliarlas, debido a que se eliminan las Parcelas 3y 4.

En relacion con la ESCALA DE BARRIO, la ordenacién da continuidad urbana al barrio Amaroz y a las

viviendas existentes al norte, de hecho, el nuevo vial ya urbanizado estd en continuidad con el

existente.

ESPENA BALDINTZEKIN

HASIERAKO ON

L 2022ko urriaren 4an Gobernu Batzarrak emana

La urbanizacién ejecutada, siguiendo el Plan especial construyd un frontén comunitario y un parque

infantil al lado del barrio existente. Un frontdn abierto con el muro contra la ladera que permite |

multiplicidad de funciones.

Por otfro lado, la urbanizacién dota de un amplio paseo perimetral al rio que permite el disfrute de

tfodos los ciudadanos de esta zona periurbana y seminatural del municipio.

La urbanizacién en si misma es una zona de esparcimiento y disfrute para toda la ciudadania sin
ninguna barrera de género. Siendo la accesibilidad peatonal segura ahora y también cuando se

ejecuten los edificios en los solares.

Los edificios albergan prdcticamente un mismo uso, salvo el primer blogue que tendrd un comercio
con preferiblemente un porche accesible que unifique la calle con el comercio y los accesos a los

portales, con suficiente entidad para ser estancias con visuales a la calle principal.

En los ofros dos blogues se plantean viviendas a nivel de calle que dotan de seguridad nocturna a la

calle.
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Las zonas entre las parcelas se configuran como zonas de estancia y juego segura, con unad
transicién del paseo del rio hacia una zona mds urbana hacia el vial de la calle Barrio Amaroz. Estos
espacios se disenardn con losa pavi-césped para permitir una posible ampliacion de los
aparcamientos en un futuro, aunque las politicas de movilidad estdn dirigidas a ir reduciendo el uso

del coche, con lo cual se entiende que no hard falta.

En relacion con la ESCALA DEL EDIFICIO, se plantean tres manzanas que pueden disponer

interiormente varios edificios.

La parcela 1 tendrd un uso comercial en planta baja y los accesos a portales. Se sefala desde la
memoria de la Modificacién del PEOU que, en la medida que las normativas de URA y accesibilidad
se lo permitan, podrd plantear un porche a nivel de calle. En todo caso, esta parcela tiene una
amplitud de acera suficiente (7 m) lo que permite eliminar dicho porche sin generar aspectos

negativos de ningun tipo.
Las parcelas 2.1 y 2.2, aunque dejan una ordenacién abierta, plantean y dirigen al proyectista o
realizar dos blogues en L, que generen un espacio interior de uso publico orientado al suroeste y

abierto al rio.

Los accesos a los portales se realizarian desde esta plaza interior, generando un uso continuo vy

evitando que quede como una zona residual al fomentar el encuentro entre la gente.

Los portales utilizardn carpinteria fransparente para que en todo momento haya una visual directa

con los espacios exteriores.
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Se colocardn aparcamientos de bicicleta en la planta baja, bien en zona cubierta o en la plaza

sUperior para promover la convivencia comunitaria.

Las viviendas de la planta baja tendrdn ventanas tanto a la zona de la plaza interior como a la calle,

de manera que siempre haya ojos a la calle, evitando muros ciegos al exterior de las plantas bajas.
Se fomentard el uso de los balcones y terrazas en el diseno de las edificaciones.

Con relacion a la ESCALA DE VIVIENDA, la modificacién del Plan Especial supone un incremento en la
edificabilidad de viviendas protegidas, se pasa de un 40% a un 65%. Debido a que las parcelas de
VPO serdn promovidas por VISESA, alineada con las politicas del Gobierno Vasco, impulsor de la
nueva Ley de Vivienda y del nuevo Decreto de Habitabilidad, que contempla una mayor
perspectiva de género; en tal sentido, se puede decir que las viviendas que se disefien promoverdn
todos los aspectos necesarios que intfroduzcan la perspectiva de género, cémo:

e Laflexibilidad de la vivienda, asi como la adaptabilidad a necesidades.

e Larelacién vivienda y espacio publico a partir de la introduccidn de las terrazas o ventanales

completos en los salones.

e Cocinas abiertas e integradas con las salas y los comedores.

Por otfro lado se evitardn la compartimentacién excesiva, las cocinas pequenas y aisladas y viviendas

sin relacién visual con la calle.

2. CONCLUSIONES

Es una ordenacién que evita la discontinuidad urbana y la edificaciéon aislada. Los espacios son
amplios y no se disefan espacios o dreas residuales que puedan reducir la visibn ni generar

retfranqueos.

Desde el punto de vista urbano, la ordenacion actual mejora aspectos urbanos a la anterior
ordenacion, ya que elimina muchos quiebros de la edificacion y permite pasos mds limpios y visuales

abiertas entre la calle Amaroz y el paseo del rio.
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G. RESUMEN EJECUTIVO

1. OBJETO DE ESTE DOCUMENTO

El objeto de este documento es el de exponer y dar a conocer el resumen ejecutivo referente a la
Modificacion del Plan Especial del Subdmbito “20.1 Papelera Amaroz” de Tolosa, de conformidad con lo
establecido en las disposiciones legales vigentes en la materia, y, en concreto, las que se mencionan en el

siguiente epigrafe 2.

2. NECESIDAD DEL RESUMEN EJECUTIVO. CONTENIDO

De conformidad con lo establecido en el articulo 11 del Texto Refundido de la Ley de Suelo de 20 de junio de
2008 (Real Decreto Legislativo 2/2008), en los procedimientos de aprobacién o de alteracién de instrumentos
de ordenacidn urbanistica, la documentacion expuesta al publico deberd incluir un resumen ejecutivo

expresivo de los siguientes extremos:

[ Delimitacién de los dmbitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con un plano de su

situacion, y alcance de dicha alteracion.

[ En su caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de ejecucion o de

intervencién urbanistica y la duracién de dicha suspensién.

Ese mandato se reitera, asimismo, en el art. 32 del Decreto 105/2008, complementado en el sentfido de que,
en lo referente a la delimitacién de los dmbitos en los que se altera la ordenacion vigente, se han de incluir
planos o instrumentos de informacion grafica que permitan comparar el estado actual y la imagen futura

prevista por dicha ordenacion.

Elaborado en ese contexto, en el siguiente epigrafe 3 se exponen de manera sintetizada los objetivos y

propuestas de la Modificacion del Plan Especial.

3. OBJETIVOS DE LA MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL

El Plan Especial del subdmbito “20.1 Papelera-Amaroz” fue ejecutado en su fase 1 de urbanizacién en el 2014,

de manera que las parcelas 1y 2 quedaron en situacion de solar.

Texto para Aprobacion Inicial_ Diciembre 2021 28



ESKUea62f 7f 9- c035- 48b7- a79c- 948cc9a057ae

MODIFICACI('),N DEL PEOU DEL SUBAMBITO “20.1 PAPELERA AMAROZ” | il .
2° MODIFICACION_ Texto para aprobacion inicial . visesa

El objetivo de la Modificacién del Plan Especial es el siguiente:

a) Segregar la parcela P-2 en dos unidades de parcela P-2.1 y P-2.2 que posibiliten su adecuada
promocion, en respuesta a las actuales necesidades de vivienda protegida destinada al alquiler

publico.

b) Eliminar los edificios inicialmente previstos en las parcelas P-3 y P-4 situados en la zona de flujo
preferente y completamente inundables, trasladando sus aprovechamientos urbanisticos a las

parcelas P-1, P-2.1 y P-2.2.

c) Modificar las parcelas P-1 y P-2 originales, de manera que puedan asumir la edificabilidad sobrante
de la P-3y P-4 y asu vez, permitir una configuracién que haga posible la implantacién de las plantas

bajas y accesos a sétanos.

d) Liberar espacios de parcela privada sin ocupacién privada y servidumbre de uso publico del
planeamiento y proponerlas de espacio publico, para su posible cesidon, en su caso, al final de las

obras.

4. DELIMITACION DE LOS AMBITOS EN LOS QUE LA ORDENACION PROYECTADA ALTERA LA VIGENTE

La ordenacién urbanistica propiamente dicha vigente en el subdmbito “20.1 Papelera Amaroz” es el
reflejado en el plano I_ O.01. INFORMACION. ORDENACION GENERAL “VIGENTE” / “INDARREKO”
ANTOLAMENTU OROKORRA. Junio 2013.

Las alineaciones y rasantes vigentes de la ordenacién vienen reflejadas en el plano I_ O.05.
INFORMACION. ALINEACIONES Y RASANTES “VIGENTE”/ “INDARREKO” LERROKADURAK ETA
SESTRAK. Junio 2013.

A su vez, el régimen de dominio establecido para esa drea en dicho planeamiento es el reflejado
en el plano I_ 0O.08. INFORMACION. REGIMEN DE PROPIEDAD Y USO / ERABILERA ETA
JABETZAREN ERREGIMENA. Junio 2013.

En dicha modificacion también se recoge la documentacion del fin de obra de la urbanizacion ejecutada e

el siguiente plano I_ U.04. INFORMACION. URBANIZACION “RECEPCIONADA” / “JASOTAKO”
HIRIGINTZA. Junio 2014.
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5. AFECCIONES DEL PLAN ESPECIAL EN MATERIA DE SUSPENSION DE LICENCIAS

De conformidad con lo establecido, entre otros, en el articulo 85.3 de la vigente Ley de Suelo y Urbanismo, de
30 de junio de 2006, la aprobacidn inicial del Plan especial conllevard la suspensidn de toda clase de
aprobaciones, autorizaciones y licencias en el dmbito afectado, durante el periodo de un ano; esa

suspension se extinguird por el mero transcurso de ese periodo, y, en todo caso, con la aprobacién definitiva

del Plan.
Vitoria- Gasteiz a 16 de diciembre del 2021
La arquitecta:
CRISTINA LLAMAS ESCRIBANO
ELABORACION:

Laura Garcia Ropero. Arquitecta
Ricardo Medina Martin. Arquitecto
Alejandro Santamaria Sillauren. Ingeniero de Caminos, de Canales y Puertos
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H. PLANOS

PLANOS DE INFORMACION

B visesa

SITUACION / KOKAPENA.

TOPOGRAFICO/ TOPOGRAFIKOA.

PARCELARIO ACTUAL / EGUNGO PARTZELARIOA.
ZONIFICACION GLOBAL / ZONIFIKAZIO OROKORRA
ZONIFICACION PORMENORIZADA / ZONIFIKAZIO

RED DE FECALES / GOROTZ-SAREA

RED DE PLUVIALES / EURI-UR SAREA

RED DE ABASTECIMIENTO / UR-HORNIKUNTZA
ENERGIA ELECTRICA / ENERGIA ELEKTRIKOA

RED DE TELEFONIA / TELEFONIA-SAREA

RED DE GAS / GAS-SAREA.

ORDENACION GENERAL “VIGENTE" / “INDARREKO"

ALINEACIONES Y RASANTES “VIGENTE"/ “INDARREKO"
REGIMEN DE PROPIEDAD Y USO / ERABILERA ETA

URBANIZACION “RECEPCIONADA” / “JASOTAKO”

e 1.01. (rev.01, dic.21) INFORMACION.

e 1.02. (rev.01, dic.21) INFORMACION.

e 1.03. (rev.01, dic.21) INFORMACION.

e 1.04. (rev.01, dic.21) INFORMACION.

e 1.05. (rev.01, dic.21) INFORMACION.
XEHAKATUA

e 1.06. (rev.01, dic.21) INFORMACION.

e 1.07. (rev.01, dic.21) INFORMACION.

e 1.08. (rev.01,dic.21) INFORMACION.

e 1.09. (rev.01,dic.21) INFORMACION.

e 1.10. (rev.01, dic.21) INFORMACION.

e 1.11. (rev.01, dic.21) INFORMACION.

e 1.0.01. (rev.01, dic.21) INFORMACION.
ANTOLAMENTU OROKORRA.

e 1.0.05. (rev.01, dic.21) INFORMACION.
LERROKADURAK ETA SESTRAK.

e 1.0.08. (rev.01, dic.21) INFORMACION.
JABETZAREN ERREGIMENA.

e 1.U.04. (rev.01, dic.21) INFORMACION.
HIRIGINTZA.

PLANOS DE ORDENACION

ORDENACION. ORDENACION GENERAL / ANTOLAMENTU OROKORRA.
ORDENACION. ZONIFICACION PORMENORIZADA / ZONIFIKAZIO

ORDENACION. ALZADOS GENERALES / ALTZAERA OROKORRAK.
ORDENACION. ALINEACIONES Y RASANTES / LERROKADURAK ETA

ORDENACION. REGIMEN DE PROPIEDAD Y USO / ERABILERA ETA

e 0.01. (rev.01, dic.21)
e 0.02. (rev.01, dic.21)
XEHAKATUA.
e 0.03. (rev.01, dic.21)
e 0.05. (rev.01, dic.21)
SESTRAK.
e 0.08. (rev.01, dic.21)
JABETZAREN ERREGIMENA.
e U.04. (rev.01, dic.21)

ORDENACION. URBANIZACION / HIRIGINTZA.

FICHAS PARCELAS MODIFICADAS

e F.01. (rev.01,dic.21) FICHA PARCELA 1 MODIFICADA
e F.02. (rev.01,dic.21) FICHA PARCELA 2.1 MODIFICADA
e F.03. (rev.01,dic.21) FICHA PARCELA 2.2 MODIFICADA
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1. ANTECEDENTES Y OBJETO DEL ESTUDIO

El presente informe ha sido redactado por el equipo de Direccién de Obra vy tiene por
objeto establecer unos criterios técnicos minimos para la elaboracién, por parte de terceros,

de la cartografia de inundabilidad.

El informe recoge una exposicién general, con soporte gréfico, del avance de la obra

y de la evolucién de los datos econémicos.
En esta zona se realizaron distintas actuaciones, las cuales pasamos a listar:

La parcela de estudio se sitla en el Barrio Amarotz la localidad de Tolosa.
Concretamente, corresponde al subdmbito 20.1 de la Papelera Amarotz, situada junto a la
carretera GI-2135, en la margen derecha del Rio Araxes.

En la mencionada parcela, antiguamente se situaba un edificio industrial ocupando
practicamente toda la longitud de la parcela. A dia de hoy se encuentra medio urbanizads,
con la realizacién de varios viales de acceso y aparcamientos superficiales realizados, perg-a
falta de la construccién de varios blogues de viviendas.

Por lo tanto, cualquier actuacién en la zona debe ser notificada y autorizada por<a
Confederacién Hidrografica del Cantdbrico, a través de la Agencia Vasca del Agua (URA)

Por lo tanto, el objeto de este estudio es justificar que las actuaciones que se llevern-a
cabo en las parcelas no elevan la [dmina de agua mas de 10 cm para la avenida de 500
afios de periodo de retorno, atendiendo asi a lo descrito en el apartado E.2.3. del DECRET(
449/2013, de 19 de noviembre, por el que se aprueba definitivamente la Modificacién de!
Plan Territorial Sectorial de Ordenacién de los Rios y Arroyos de la CAPV (Vertientes

Cantdbrica y Mediterranea)

1.21.11 - ESTUDIO HIDRAULICO DE AMAROTZ 12111Docl_InfEstHidr_R3.doc
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2. CRITERIOS Y DATOS DE PARTIDA

17 instrucciones Técnicas de Consulta

Las instrucciones técnicas utilizadas para todo célculo de este Anejo son:

- R.D. 1/2016, de 8 de enero, por el que se aprueba la revision de, entre otros,
el Plan Hidrologico de la demarcacion hidrografica del Cantabrico Occidental

- R.D. 20/2016, de 15 de enero, por e/ que se aprueban los Planes de gestion
del riesgo de inundacion de la Demarcacion Hidrogréfica del Cantdbrico
Occidental.

1.2 Datos de Partida

Los datos de partida utilizados para en los cdiculos hidraulicos y de inundabilidad son
los gue a continuacién se indican.

- Secciones Transversales: Ficheros LIDAR de Alava, Bizkaia y Gipuzkoa de
2008. Pais Vasco y Ficheros binarios del vuelo LIDAR 2016 de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco

- Areas de Cuenca: Visor de informacién geogréafica de la Agencia Vasca el
Agua.

- Plan Hidrogréafico de la Cuenca del Norte 1, Anejo 1 - Gréfico G.N.-1
- Toma de datos topograficos de campo (mediciones, fotos, topografia ...)

i3 Calculos y Resultados de Caudales:

En el modelo HEC-RAS aportado por la Agencia Vasca del Agua se aportan caudales
para el calculo del modelo informético. Para el tramo de rio a modelar (River: Asua; Reacii:
Asua-5), los valores son los siguientes:

7834,648 371 239 160
6697,321 382 246 165
5222,364 412 265 179

Tal y como se indica en el R.D. 1/2016, alii donde no se disponga de informacién, se
utilizaran los valores expresados en el Plan Hidroldgico Norte lii aprobado por el R.D.
1664/1998.

Previamente es necesario obtener la superficie de la cuenca y ésta se ha obtenido a
partir de la pagina Web: Visor de informacion geogréfica de /a Agencia Vasca del Agua. En
ella se ha empleado la herramienta “medir drea” y se adjunta una captura de pantalla.

1.21.11 - ESTUDIO HIDRAULICO DE AMAROTZ 12111Docl_InfEstHidr_R3.doc
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grafico, partiendo de la superficie de la cuenca y el pericdo de retorno deseado.
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PLAN HIDROLOGICO NORTE I
G.N.1 - CAUDALES ESPECIFICOS DE AVENIDAS EN
FUNCION DE LA CUENCA AFLUENTE Y DEL
PERIODC DE RETORNO T.
1. AVENIDA MAXIMA PROBABLE
A continuacién se listan los caudales obtenidos del grafico anterior:
4rea T10 T100 T500
q Q q Q q Q
Km? m3/s/Km? m?/s m3/s/Km? m3/s m3/s/Km? m?/s
Araxes 103,06 1,75 180,3 2,45 252,5 4 412,24

Tras analizar los valores conseguidos mediante el gréfico del Plan Hidroldgico del
Norte, se puede concluir que son muy similares a los valores utilizados en el modelo HEC-
RAS aportado por la Agencia Vasca del Agua, por ello, se utilizardn los mismos caudales que
en el célculo del modelo hidraulico de URA manteniendo los datos del modelo hidraulico.

1.4 Valores de Manning

En la visita a campo se obtienen las fotos adjuntas:
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Foto 2: Puente Pk1076,833m
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Tomando como base las fotos adjuntas, los planos del proyecto de urbanizacién
futuro, la pagina WEB de la USGS (United State Geological Survey) y los valores
recomendados para cauces naturales por el propio HEC RAS (tabla 3.1 del Manual de
Referencia), los valores de Manning adoptados para el canal como para las mérgenes en
funcién de sus caracteristicas fisicas son los siguientes:

TIPO DE CANAL NORMAL
CANAL PRINCIPAL: Rectas, amplio, sin grietas o piscinas profundas, 0.036
con arbolado en los margenes. '
ZONA BOSCOSA: Vegetacion densa 0,08-0,1
CARRETERA ASFALTADA: Zona carretera colindante 0,06
LLANURAS DE INUNDACION: zona de vegetacién baja, margen

0,02-0,03
derecha
ZONA URBANIZADA 0,1

1.5 Coeficientes de Contratacion v Expansion

Los “coeficientes de contratacidn y expansién” miden la contraccién y la expansidn
experimentada por el flujo de las aguas en las diferentes secciones. Cuando la velocidad=e
incrementa hacia aguas abajo se utiliza el coeficiente de contratacién y cuando decrece
hacia aguas abajo el coeficiente empleado es el de expansidn. Los coeficientes de expansion
y contraccién empleados en el anédlisis de la regata son las siguientes:

e Secciones habituales
o Coef. Contraccién: 0,1
o Coef. Expansién: 0,3
e Puentes
o Coef. Contraccién: 0,3
o Coef. Expansién: 0,5

En el modelo HEC-RAS aportado por la Agencia Vasca del Agua se han utilizado en
todo momento los coeficientes en secciones habituales.

1.6 Condiciones de Contorno

Las condiciones de contorno estdn marcadas por la ldmina de agua a emplear, en
general en el primer perfil de aguas abajo.

Debido a que disponemos de datos de avenidas y cotas de ldminas de agua para
distintas avenidas aguas abajo, se indica al programa HEC-RAS los niveles de los los perfiles
transversales aguas abajo en todas y cada una de las avenidas (T10, T100 y T500) y se
desarrolla el estudio utilizando la condicién de contorno “Subcritica”.

1.7 Modelacion Hidraulica

Para la obtencién de los perfiles transversales se ha utilizado los datos LIDAR,
aportado por VISESA en concreto el fichero AMAROTZ MDT BRUTO V2 realizado mediante
vuelo. Este fichero se ha trabajado con el programa CIVIL3D de Autodesk, con el cual se han

1.21.11 - ESTUDIO HIDRAULICO DE AMAROTZ 12111Docl_InfEstHidr_R3.doc
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obtenido los perfiles transversales que se han exportado a fichero de intercambio con el
HEC-RAS.

El modelado hidrdulico se ha realizado mediante el Programa HEC-RAS en su versién
mas actual, la 5.0. HEC-RAS es un programa especifico para modelizacién hidraulica de
flujos de agua desarrollado por Hydrologic Engineering Center del US Army Corps of
Engineers.

En el HEC-RAS se han combinado el modelo HEC-RAS aportado por la Agencia Vasca
del Agua con los perfiles transversales exportados desde Auto CAD para realizar un estudio
mas exhaustivo en las zona donde se pretende construir.

El HEC-RAS es un sistema integrado de software, diseflado para su uso interactivo en
red de multiples usuarios para multiples tareas. El sistema estd compuesto por un interfaz
grafico del usuario (GUl), componentes de analisis hidrdulicos independientes, capacidades
de gestién y almacenamiento de datos, instalaciones de gréaficos y realizacién de informes.

La metodologia del andlisis hidrdulico es unidimensional estacionario siendo las
condiciones de contorno los caudales de entrada y su condicién aguas abajo.

Las manchas de inundabilidad y el flujo preferente se han obtenido mediante
Sistema de Informacién Geografica (5iG) propio del programa mencionado, pasando
nuevamente a Autocad para su representacion.

1.21.11 - ESTUDIO HIDRAULICO DE AMAROTZ 12111Docl_InfEstHidr_R3.doc
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3. CALCULOS Y RESULTADOQS

Para el célculo hidrdulico se ha modelizado el rio Araxes.

Debido a que nos encontramos en un ambito donde se prevén actuaciones que
modifican la topografia y pueden modificar la inundabilidad del entorno: se caracterizan el
estado actual y futuro, se analizan y documentan detalladamente las causas de las
diferencias que puedan producirse en la inundabilidad del entorno.

Como salida del programa se obtienen unas tablas de resultados, en las que se
pueden apreciar diversos valores por cada periodo de retorno, en particular las cotas de la
ldmina de agua en cada uno de los perfiles.

En este documento se aportardn los longitudinales y los perfiles tanto en el estado
actual como en el estado proyectado, para analizar la posible afeccién en la cota de
Inundabilidad.

Este informe deberd estar acompafiado de los ficheros HEC-RAS que generaron estos
resultados.

1.21.11 - ESTUDIO HIDRAULICO DE AMAROTZ 12111Docl_InfEstHidr_R3.doc
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Araxes. Tabla de Resultados.
Estado actua/
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HEC-RAS Plan: Plan 11 River: ARAXES Reach: ARAXES

Reach River Sta Profile Q Total Min Ch El W.S. Elev Crit W.S. E.G. Elev E.G. Slope Vel Chnl Flow Area Top Width Froude # Chl
(m3/s) (m) (m) (m) (m) (m/m) (m/s) (m2) (m)

ARAXES 1230.083 Mult Open

ARAXES 1212.333 T10 179.00 81.87 87.08 87.85 0.002341 3.88 46.97 26.39 0.56
ARAXES 1212.333 T100 265.00 81.87 87.32 86.49 88.82 0.004324 5.44 51.71 27.07 0.76
ARAXES 1212.333 T500 412.00 81.87 88.83 88.83 90.22 0.009586 5.55 95.18 38.00 0.85
ARAXES 1185.039 T10 179.00 81.44 87.14 87.63 0.003801 3.10 62.12 23.29 0.44
ARAXES 1185.039 T100 265.00 81.44 87.51 85.96 88.36 0.006417 4.17 72.80 35.62 0.58
ARAXES 1185.039 T500 412.00 81.44 88.22 87.89 89.55 0.009298 5.36 95.64 44.85 0.69
ARAXES 1136.357 T10 179.00 81.31 87.25 87.45 0.001069 2.00 97.28 45.94 0.29
ARAXES 1136.357 T100 265.00 81.31 87.72 88.06 0.001704 2.65 112.30 53.95 0.37
ARAXES 1136.357 T500 412.00 81.31 88.56 89.12 0.002348 3.42 140.86 92.71 0.44
ARAXES 1076.833 T10 179.00 81.48 87.21 84.34 87.38 0.000822 1.93 124.15 112.39 0.29
ARAXES 1076.833 T100 265.00 81.48 87.67 85.08 87.94 0.001200 249 147.61 113.24 0.36
ARAXES 1076.833 T500 412.00 81.48 88.53 86.69 88.93 0.001475 3.08 192.97 114.54 0.41
ARAXES 1060.226 Mult Open
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Araxes. Tabla de Resultados.

Estado Proyectacdo
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HEC-RAS Plan: Amorotz_R1_P2 River: ARAXES Reach: ARAXES

Reach River Sta Profile Q Total Min Ch El W.S. Elev E.G. Elev E.G. Slope Vel Chnl Flow Area Top Width Froude # Chl
(m3/s) (m) (m) (m) (m/m) (m/s) (m2) (m)

ARAXES 1230.083 Mult Open

ARAXES 1212.333 T500 412.00 81.87 89.80 90.44 0.003746 3.97 140.50 55.34 0.55
ARAXES 1212.333 T100 265.00 81.87 88.01 89.04 0.002609 4.59 72.32 53.13 0.61
ARAXES 1212.333 T10 179.00 81.87 87.37 88.03 0.001910 3.64 53.25 33.49 0.51
ARAXES 1201.38 T500 412.00 81.65 89.34 90.24 0.005479 4.77 135.63 46.22 0.57
ARAXES 1201.38 T100 265.00 81.65 87.67 88.87 0.008481 4.99 62.95 28.72 0.67
ARAXES 1201.38 T10 179.00 81.65 87.20 87.93 0.005637 3.84 51.56 23.08 0.54
ARAXES 1194.69 T500 412.00 81.55 88.62 90.11 0.008115 5.74 102.04 44.95 0.71
ARAXES 1194.69 T100 265.00 81.55 87.61 88.77 0.007132 4.82 61.63 30.22 0.65
ARAXES 1194.69 T10 179.00 81.55 87.20 87.85 0.004327 3.57 52.01 19.00 0.50
ARAXES 1185.039 T500 412.00 81.44 89.01 89.86 0.005357 4.41 121.74 42.91 0.54
ARAXES 1185.039 T100 265.00 81.44 87.92 88.58 0.004734 3.73 86.05 40.75 0.50
ARAXES 1185.039 T10 179.00 81.44 87.33 87.76 0.003322 2.95 67.31 33.95 0.41
ARAXES 11781 T500 412.00 81.36 88.30 89.54 0.006202 5.11 103.80 43.11 0.65
ARAXES 11781 T100 265.00 81.36 87.57 88.35 0.004350 3.94 74.42 36.31 0.53
ARAXES 11781 T10 179.00 81.36 87.19 87.62 0.002594 2.90 63.80 22.96 0.41
ARAXES 1164.42 T500 412.00 81.33 88.57 89.38 0.003588 4.18 133.49 53.21 0.52
ARAXES 1164.42 T100 265.00 81.33 87.72 88.26 0.002706 3.30 93.41 41.24 0.44
ARAXES 1164.42 T10 179.00 81.33 87.26 87.57 0.001718 2.49 76.17 28.00 0.35
ARAXES 1152.89 T500 412.00 81.31 88.63 89.29 0.002562 3.77 151.92 68.54 0.47
ARAXES 1152.89 T100 265.00 81.31 87.77 88.19 0.001888 2.95 107.62 40.39 0.40
ARAXES 1152.89 T10 179.00 81.31 87.28 87.53 0.001229 2.24 88.13 39.51 0.31
ARAXES 1144.68 T500 412.00 81.31 88.70 89.22 0.001855 3.33 162.08 57.72 0.40
ARAXES 1144.68 T100 265.00 81.31 87.82 88.14 0.001328 2.57 120.13 41.03 0.33
ARAXES 1144.68 T10 179.00 81.31 87.31 87.50 0.000847 1.94 99.58 40.05 0.26
ARAXES 1136.357 T500 412.00 81.31 88.68 89.21 0.002186 3.34 144.91 74.62 0.43
ARAXES 1136.357 T100 265.00 81.31 87.80 88.13 0.001619 2.60 114.95 42.45 0.36
ARAXES 1136.357 T10 179.00 81.31 87.30 87.49 0.001038 1.98 98.68 41.03 0.28
ARAXES 1131.15 T500 412.00 81.39 88.65 89.04 0.001303 2.93 208.11 94.98 0.37
ARAXES 1131.15 T100 265.00 81.39 87.76 88.02 0.000972 2.30 140.02 58.78 0.31
ARAXES 1131.15 T10 179.00 81.39 87.27 87.42 0.000628 1.74 117.10 44.41 0.24
ARAXES 1128.37 T500 412.00 81.40 88.69 89.02 0.001038 2.69 215.94 65.51 0.34
ARAXES 1128.37 T100 265.00 81.40 87.79 88.00 0.000792 212 157.68 62.89 0.29
ARAXES 1128.37 T10 179.00 81.40 87.28 87.41 0.000522 1.62 127.35 48.58 0.23
ARAXES 1125 T500 412.00 81.41 88.73 89.00 0.000855 2.42 250.04 85.36 0.30
ARAXES 1125 T100 265.00 81.41 87.81 87.99 0.000665 1.93 172.52 79.75 0.26
ARAXES 1125 T10 179.00 81.41 87.30 87.41 0.000436 147 140.45 51.32 0.21
ARAXES 1116.92 T500 412.00 81.36 88.78 88.97 0.000598 2.10 326.44 124.46 0.26
ARAXES 1116.92 T100 265.00 81.36 87.83 87.98 0.000497 1.73 208.96 123.62 0.23
ARAXES 1116.92 T10 179.00 81.36 87.31 87.40 0.000330 1.33 153.25 82.55 0.18
ARAXES 1111.43 T500 412.00 81.44 88.79 88.96 0.000507 1.95 340.55 109.79 0.24
ARAXES 1111.43 T100 265.00 81.44 87.85 87.97 0.000408 1.58 236.93 109.32 0.21
ARAXES 1111.43 T10 179.00 81.44 87.32 87.39 0.000274 1.22 185.76 90.03 0.17
ARAXES 1094.18 T500 412.00 81.46 88.82 88.94 0.000352 1.69 396.47 108.89 0.21
ARAXES 1094.18 T100 265.00 81.46 87.87 87.95 0.000275 1.35 295.51 104.57 0.18
ARAXES 1094.18 T10 179.00 81.46 87.33 87.38 0.000188 1.05 239.60 102.39 0.15
ARAXES 1076.833 T500 412.00 81.48 88.68 88.92 0.001352 2.29 206.95 135.00 0.34
ARAXES 1076.833 T100 265.00 81.48 87.76 87.94 0.001133 1.91 156.41 133.15 0.31
ARAXES 1076.833 T10 179.00 81.48 87.26 87.37 0.000809 1.53 129.19 132.00 0.27
ARAXES 1060.226 Mult Open
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4. PLANOS

Se adjuntan planos utilizados como datos iniciales y resultados obtenidos:

1.- Situacién y Emplazamiento

2.- Resultados HecRas

2.1.- Planta
2.2.- Longitudinales
2.3.- Transversales

3.- Inundabilidad y Flujo Preferente
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5. CONCLUSIONES | T ———

A continuacién se muestran las conclusiones después de realizar la comparacién de los
resultados obtenidos mediante el modelado realizado en el HEC-RAS tanto del estado actual,
realizado mediante la superficie creada mediante el LIDAR, como del estado proyectado,
donde se han introducido al modelo del HEC-RAS las cotas y obstrucciones del estado
proyectado.

Las edificaciones propuestas se construirdn en paralelo al rio para minimizar los efectos que
las nuevas edificaciones puedan tener en la inundabilidad de las dreas adyacentes. Ademés,
los 6 bloques de edificios se construiran en tres zonas independientes para que el efecto en
la Inundabilidad de las areas vecinas no sea tan notorio.

Se verifica que con las actuaciones proyectadas no se incrementa de manera significativa la
Inundabilidad del entorno, ni tampoco se condicionan las posibles actuaciones de defensa
contra inundaciones. En la mayoria de secciones estudiadas, en el estado proyectado, la
cota de la ldmina de agua disminuye respecto al estado actual, por lo que concluimos que
los edificios proyectados no incrementan de manera significativa la cota de la lamina de
agua en el entorno. También se puede apreciar que la zona de flujo preferente no se
modifica de manera significativa.

Se confirma que los usos residenciales se sitlan por encima de la cota de inundacién de
periodo de retorno de 500 afios, debido a que en todos los edificios proyectados estos usos
estdn situados a partir de la primera planta, la cual estd siempre sobre la cota de
inundabilidad del periodo de retorno de 500 afos.

Las entradas a los garajes subterrdneos pueden ser desde zona inundable, pero fuera de la
zona de flujo preferente. Dichos accesos a los garajes subterrdneos deberén disponer de
cierres estancos, asi como respiraderos y vias de evacuacidén por encima de la cota de la
avenida Q500 para los sétanos.

Las actuaciones serdn compatibles con los criterios y medidas preventivas que se
establecen, en su caso, en el Plan de Gestidon del Riesgo de Inundaciéon para Tolosa.

Los trabajos que se prevén llevar a cabo en la parcela estudiada se tratan de la construccién
de edificaciones de uso residencial que vertera la red de fecales a la red municipal. Por lo
tanto, de ninguna manera se tratara de instalaciones que almacenan, transforman,
manipulan, generan o viertan productos que pudieran resultar perjudiciales para la salud
humana vy el entorno (suelo, agua, vegetacién o fauna) como consecuencia de su arrastre,
dilucién o infiltracién, ni de centros escolares o sanitarios, residencias geriatricas o de
personas con discapacidad, parques de bomberos, instalaciones de los servicios de
Proteccidn Civil, estaciones de suministro de carburante, depuradoras, estaciones eléctricas,
granjas y criaderos de animales.

Tolosa, a Diciembre de 2021
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PROIEKTUA: 2.ALDAKETA. Hasierako onespena
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VISESA
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Euskadiko Etxebizitza
etfa Lurra, E.A.

ARQUETA / POZO DE REGISTRO i1 \ PLANO: RED DE PLUVIALES
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LEYENDA

LIMITE DEL AREA 20.1 AMAROZ rromocion:  PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA TOLOSA-AMAROZ —
SUSTAPENA: TOLOSA AMAROZ HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIAREN XEDAPENA -

RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA EXISTENTE . RED DE RIEGO PROYECTO: 2° MODIFICACION PUNTUAL. Aprobacién Inicial ’V\@
PROIEKTUA: 2.ALDAKETA. Hasierako onespena

visesa

VISESA
RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA VALVULA DE CORTE DE RIEGO - N ,7 Vivienda y Suelo
, ' TOLOSAKO UDALA SO AREA 20.1- PAPELERA AMAROZ. TOLOSA, GIPUZKOA o Evkad S
ARQUETA DE CONEXION CON VALVULAS DE CORTE DIFUSOR DE 2m DE ALCANCE ZE =N S S{gkfﬂgogfg.ebizifzq
. ik, PLANO: RED DE ABASTECIMIENTO '

DE AGUA HACIA CADA RAMAL ARQUETA DE ELECTROVALVULAS N : PLANOA: UR-HORNIKUNTZA
2022ko urriaren 4an Gobernu Batzarrak emana T enisaitua
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H@®
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LEYENDA

LIMITE DEL AREA 20.1 AMAROZ

LINEA SUBTERRANEA 13,2 KV EXISTENTE
CANALIZACION SUBTERRANEA BAJA TENSION
CANALIZACION SUBTERRANEA ALTA TENSION
ARQUETA DE REGISTRO

CENTRO DE TRANSFORMACION ELEVADO

CUADRO GENERAL
CUADRO SECUNDARIO

PUNTO DE DERIVACION

TOLOSAKO UDALA

2022ko urriaren 4an Gobernu Batzarrak emana

HASIERAKO ONESPENA BALDINTZEKIN

srovocion:  PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA TOLOSA-AMAROZ
SUSTAPENA: TOLOSA AMAROZ HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIAREN XEDAPENA

PROYECTO: 2° MODIFICACION PUNTUAL. Aprobacién Inicial ’V\@
PROIEKTUA: 2.ALDAKETA. Hasierako onespena

srumcon AREA 20.1- PAPELERA AMAROZ. TOLOSA, GIPUZKOA

KOKAPENA:

PLANO: ENERGIA ELECTRICA
FLANOA: ENERGIA ELEKTRIKOA

o750 DS 11500 B DICIEMBRE-2021  hami.. 1.09
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etfa Lurra, E.A.
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LEYENDA

LIMITE DEL AREA 20.1 AMAROZ rromocion:  PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA TOLOSA-AMAROZ —
SUSTAPENA: TOLOSA AMAROZ HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIAREN XEDAPENA -

PROYECTO: 2° MODIFICACION PUNTUAL. Aprobacién Inicial
RED AEREA DE TELEFONICA PROIEKTUA: 2.ALDAKETA. Hasierako onespena

visesa

VISESA
Vivienda y Suelo

RED ENTERRADA DE TELEFONICA . 5 3 TOLOSAKO UDALA SKI;UK/XF:’LON'\:: AREA 20.1- PAPELERA AMAROZ. TOLOSA, GIPUZKOA de Euskad, S.A.

ARQUETA TIPO "DF" &2 ﬁ' 3 ; Euskadiko Etxebizitza
N PLANO: RED DE TELEFONIA

eta Lurra, E.A.
ARQUETA TIPO "A-91" PLANOA: TELEFONIA-SAREA

R A ) 2022ko urriaren 4an Gobernu Batzarrak emana ey O -
: ESKALA DIN-AT: 1/750 DIN-A3: 1/1500 DATA: DICIEMBRE-2021 panozia: .10
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LEYENDA

LIMITE DEL AREA 20.1 AMAROZ rromocion:  PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA TOLOSA-AMAROZ —
SUSTAPENA: TOLOSA AMAROZ HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIAREN XEDAPENA -

PROYECTO: 2° MODIFICACION PUNTUAL. Aprobacién Inicial ’V\@
PROIEKTUA: 2.ALDAKETA. Hasierako onespena

visesa

VISESA
Vivienda y Suelo

CANALIZACION DE GAS EXISTENTE SOUE TOLOSAKO UDALA TUcS AREA 20.1- PAPELERA AMAROZ. TOLOSA, GIPUZKOA caEicd 5

Euskadiko Etxebizitza
etfa Lurra, E.A.

CANALIZACION DE GAS «'h*' RED DE GAS
PLANO:
PLANOA: GAS-SAREA

VALVULA DE CORTE R dod 1 .
N/ 2022ko urriaren 4an Gobernu Batzarrak emana ESCALA DIN-AT: DIN-A3: FECHA: N° PLANO: ?sgi;%ggup%bnco del
ESKALA DIN-AT: 1/750 DIN-A3: 1/1500 DATA: DICIEMBRE-2021 panozca: |11

. . . GOBIERNO VASCO
SUSTITUYE: SUSTITUIDO: REVISION: 0 ‘| Departamento de Empleo
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ARKITEKTOAK:
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SINADURA: EGILEA:




7 222422222 S

i

_

-

\\
\\\\\\\\\

I
I

1V

!

B\

1|

1

LEYENDA

& H
. visesa
H
VISESA
Vivienda y Suelo
de Euskadi, S.A.
Euskadiko Etxebizitza
eta Lurra, E.A

ORDENACION GENERAL "vigente" / "indarreko” ANTOLAMENDU OROKORRA

ESCALA DIN-AT1:
ALA DIN-AT: ] /500

~  1.0.01
REVISION:
RRIKUSPENA: O]

" DICIEMBRE-2021 iios

TOLOSA AMAROZ HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIAREN XEDAPEN
211000

2° MODIFICACION PUNTUAL. Aprobacién Inicial

2.ALDAKETA. Hasierako onespena
AREA 20.1- PAPELERA AMAROZ. TOLOSA, GIPUZKOA

ocion:  PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA TOLOSA-AMAROZ
INFORMACION
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LEYENDA

LIMITE DEL AREA 20.1 AMAROZ

LIMITE LIC
LUGAR DE IMPORTANCIA COMUNITARIA

RETIRO 12 M

TOLOSAKO UDALA

ALINEACION MAXIMA BAJO-RASANTE

ALINEACION MAXIMA SOBRE-RASANTE 2022ko urriaren 4an Gobernu Batzarrak emana

ALINEACION OBLIGATORIA SOBRE-RASANTE _
HASIERAKO ONESPENA BALDINTZEKIN

Las rasantes son orientativas pueden sufrir alguna modificacion en el P.A.U o en el proyecto de urbanizacion.

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA TOLOSA-AMAROZ

PROMOCION:

SUSTAPENA: TOLOSA AMAROZ HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIAREN XEDAPEN

PROYECTO: 2° MODIFICACION PUNTUAL. Aprobacién Inicial

PROIEKTUA: 2.ALDAKETA. Hasierako onespena

i‘;“gj;‘f;jﬁ AREA 20.1- PAPELERA AMAROZ. TOLOSA, GIPUZKOA

PLANO: INFORMACION

FLANOA: ALINEACIONES Y RASANTES "vigente" / "indarreko" LERROKADURAK ETA SESTRAK
ESCALA DIN-AT: DIN-A3:

ESKALA DIN-AT: ] /500 DIN-A3: ] /.| 000

DICIEMBRE-2021

SUSTITUYE:

ORDEZKATZENDU:

ARQUITECTOS:
ARKITEKTOAK:

CRISTINA LLAMAS ESCRIBANO

FIRMA:
SINADURA:

7 2R

Portal de Gamarra, 1A - 2¢ planta

ELABORADO POR: .
LAURA GARCIA ROPERO
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Vivienda y Suelo
de Euskadi, S.A.

Euskadiko Etxebizitza
eta Lurra, E.A.
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Departamento de Empleo
y Politicas Sociales
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LEYENDA

LIMITE DEL AREA 20.1 AMAROZ 63.302 m2 PROPIEDAD Y USO PRIVADO

LIMITE LIC
I

LUGAR DE IMPORTANCIA COMUNITARIA PROPIEDAD PRIVADA CON SERVIDUMBRE DE USO PUBLICO EN SUPERFICIE
= RETIRO 12 M

LIMITE DEL SISTEMA GENERAL

REGIMEN DE PROPIEDAD Y USO

— PROPIEDAD Y USO PRIVADO

PROPIEDAD PRIVADA CON SERVIDUMBRE DE USO PUBLICO EN PLANTA BAJA

PROPIEDAD Y USO PUBLICO

TOLOSAKO UDALA

2022ko urriaren 4an Gobernu Batzarrak emana

HASIERAKO ONESPENA BALDINTZEKIN

promocion:  PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA TOLOSA-AMAROZ &
SUSTAPENA: TOLOSA AMAROZ HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIAREN XEDAPEN

PROYECTO: 2° MODIFICACION PUNTUAL. Aprobacién Inicial

PROIEKTUA: 2.ALDAKETA. Hasierako onespena

i';”&i'g& AREA 20.1- PAPELERA AMAROZ. TOLOSA, GIPUZKOA
PLANO: INFORMACION_ REGIMEN PROPIEDAD Y USO 'vigente" /

PLANOA: "Indarreko" ERABILERA ETA JABETZAREN ERABILERA
ESCALA DIN-AT: DIN-A3: FECHA:

connonn: 17500 Sias 171000 550 DICIEMBRE-2021  rmomn.  |_0.08

SUSTITUYE: SUSTITUIDO: REVISION: O'l
ORDEZKATZENDU: ORDEZKATUA: BERRIKUSPENA:

ArauiECTos: ~RISTINA LLAMAS ESCRIBANO

ARKITEKTOAK:

Portal de Gamarra, 1A - 2° planta

FIRMA: ELABORADO POR: . 01013 VITORIA-GASTEIZ
SINADURA: M EGILEA: LAURA GARCIA ROPERO teléfono: 945 21 42 09
FAX: 945009178

web: www.orubide.com
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Vivienda y Suelo
de Euskadi, S.A.

Euskadiko Etxebizitza
eta Lurra, E.A.

Herri-Baltzua
Sociedad Publica del

GOBIERNO VASCO
Departamento de Empleo
y Politicas Sociales

EUSKO JAURLARITZA

Enplegu eta Gizarte
Politiketako Saila



ESKUea62f 7f 9- c035- 48b7- a79c- 948cc9a057ae

.

//&,/l‘

//// S
Z
/ / //// .
%ﬂ
2>
i*‘? //
%
&
/) S 7 2
/ / Z 15| - ? ul i
i Z /17777 7777727 WWWWWW pzzz ///////////////////////////,////////////////////////
7 i Y % 7

.
;. W,

2727 27

2 2 ] ZZ
]

LLLIIIIIIIIIII LI L1111 1111711277777
7777
2

Y o 1l a
A 14 7 Q
77777727 7 7R 7

7
4// - // /

. /ijigit
//////ﬁ/////l’////////////% oy ////////////////// oy iz /SIS Z
3 . 7 . 7,

385 5us ke PR
SR
ety Rasantaty
: o

=

e ®

7
/)
o

0 \s}
Rt 20 o
N

F
H
H
H
H

86, 6

s ,/
07

& J
© ~
@ &

zzZzZzZz2 W 222 2222222

___ o
A, el w G 0 N o o
22 Q 7 2777775, o > 5 5 A o S NG DV s A
W‘””/ﬁ”//’////’ 22 5 o’ o © 5 o N N A o A
7 2z 7 722777/177 Q _ ks S _____ ____ ____ o > 2 A & g o - =3
V& 7, 7 7] L7777 7772777777777 77 zzzzzzzzzizzz 72777 7 2 20 % /////////////////////,;f///////;;;‘,7,‘,;7/////;/////////////////////////////(/ /////////////////////////////4/////////////////////////////;///////////////1r////////////;/////////////////////////////,/ WW”//{WW’WW QL Z /////y ///////9////////////// 2 f y
Z = o i /_éé_é ww NI DI DN _
e /77 TzzzZz7zzzzzrzrziizzizizziz /11717 ot 3
& 7
N
2

222277 Z 2 7 z 7 22 7 7 /
vV 2 ) ¢ | )
) 2 b i . )
7
%

.

S
e
a)-S_y

S

ST
AN

&

2z 7
G s A | ) / / g / -
7 2 2 i R A A R T B2 7 T2 . 7 Z 77
7 7 V 7 2 7 7 2 Y ? U 7 2
7 © A o
7 @ £ ®
) 7 ; 2
7 Y
/ 7 Y
4 7 © 4 4 2 4 ’ 4 o 2 2 4 KX,
2o, / 5] %7 5 5 & o & & & e 8 B 7 ’\Q B 4 R 7 7
1 7 o of/ 7 © X / % 2 % Z v
¥ . 2 e R R AR, -"”””/’/”"’”””””’"’/”’;’”’”””’”””"'””/’”’”””/v”’/’”’/"’””””"”"””
% - 5

S
Al

N

ONNONNNN
ST
ONNNNNN

4l

| S

X
S

7777

R e 2 Z

\\\\\\\\\\\\
§

AT
AR AN
ONNMNNNNN

R AN

A

\

X
S
=6
N
NS
N
s

D

NS
N
N

2z

v/.'////////////////}-////////////////A'7'/?/‘////(/,v7/////////////////////////////////,;':"///':'07///////////////’7/////////////////;lj,////‘/."»ylllll/l//////////////////////////»,’;':////'{:‘0"////////////////7//////////////// % 7 % F— ¢ A /; Z :
© % © 7 == © i == © 7 == I © 1 = ] ©
U 2 i} U W 7 U W U U
2 o ¢ a | sy ? . = : :
4 s 2 o 7 n_1 5 # z 7 : /
7 ot T I 7 R T I e T T T T T g A

o & %
Iz 7 e L7 /27777

2l N P S\ VR
/// J r\« o X ( N L k
. A s s AS 3

N

NN

\.
N
N
==
SR
SRR
SEERERNS

et St s e

we WK
Y =N ) @ A =
7 oI5 19 11

7777 R

N
BN
N
N

\\\\\\\\\\\
NS—
—

N

ST
SRR
SN
SRS
\SESR
SIS
N
AR
NS

N

X
SRR

S
SR
A

N

S
N
NS
N
A
N

L

=

/ 7 7 //i;, // %7//////////”
et S ST T s &= ///// %&ﬁﬂ//%%////é%{//%/////////////////// =

2l N

0
.
/

/ /f/// /Z//////

LEYENDA
promocion:  PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA TOLOSA-AMAROZ &
SUSTAPENA: TOLOSA AMAROZ HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIAREN XEDAPEN I.I

CELOSIA EN APARCAMIENTO
PROYECTO: 2° MODIFICACION PUNTUAL. Aprobacién Inicial [ Sl
PROIEKTUA: 2.ALDAKETA. Hasierako onespena VISESA

TOLOSAKO UDALA Ao AREA 20.1- PAPELERA AMAROZ. TOLOSA, GIPUZKOA e Eied A

Euskadiko Etxebizitza
eta Lurra, E.A.

visesa

ADOQUIN EN USO PEATONAL

/ LOSA/CENEFA EN USO PEATONAL

LOSA ABOTONADA EN USO PEATONAL HORMIGON PULIDO

AGLOMERADO ASFALTICO

PLANO: INFORMACION_ Urbanizacién recepcionada /
i PLANOA: .
2022ko urriaren 4an Gobernu Batzarrak emana Jasotako hirigintza
ESCALA DIN-AT: DIN-A3: . o . Hel'V'j-BOHZUO, .
escacaonear: 11400 o 1/800 FDEA(\:Ti/:-\ DICIEMBRE-2021 EL:@NZ%A_; I_U.04 socieaaapoblica det

SUSTITUYE: SUSTITUIDO: REVISION: GOBIERNO VASCO
O ] Departamento de Empleo

J:LASIER%I{O ONESleNAA. BALDIN[ZEI{lN ORDEZKATZENDU: ORDEZKATUA: BERRIKUSPENA: y Politicas Sociales
fraeros CRISTINA LLAMAS ESCRIBANO

ARKITEKTOAK:

/ CESPED

PAVIMENTO DE CAUCHO

N
N\

Portal de Gamarra, 1A - 2¢ planta

F‘RMA ELABORADO POR i 01013 VITORIA-GASTEIZ o
SINADURA: EGILEA: LAURA GARCIA ROPERO feléfono: 94521 4209 EUSKO JAURLARITZA
FAX: 9450091 78 Enplegu eta Gizarte

web: www.orubide.com Politiketako Saila
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LEYENDA

LIMITE DEL AREA 20.1 AMAROZ

----- LIMITE DEL SISTEMA GERERAL DE ESPACIOS LIBRES

LIMITE LIC
LUGAR DE IMPORTANCIA COMUNITARIA

s womm wm o RETIRO 12 M
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TOLOSAKO UDALA

2022ko urriaren 4an Gobernu Batzarrak emana

HASIERAKO ONESPENA BALDINTZEKIN

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA TOLOSA-AMAROZ

PROMOCION:

SUSTAPENA: TOLOSA AMAROZ HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIAREN XEDAPENA
rrovicio: 2° MODIFICACION PUNTUAL. Aprobacién Inicial N@
PROIEKTUA: 2.ALDAKETA. Hasierako onespena

JwAcon AREA 20.1- PAPELERA AMAROZ. TOLOSA, GIPUZKOA

A ORDENACION GENERAL /ANTOLAMENDU OROKORRA

ESCALA DIN-AT: N° PLANO:

oo 1/400 000 1/800 DY DICIEMBRE-2021  hamis.  O.01

SUSTITUYE: SUSTITUIDO: REVISION: O -l

ORDEZKATZENDU: ORDEZKATUA: BERRIKUSPENA:

AravmEeios - CRISTINA LLAMAS ESCRIBANO

ARKITEKTOAK:

FIRMA: ELABORADO POR: B Portal dchmcrro,lAr%“ planta
CMADURA. m . LAURA GARCIA ROPERO 1 o

FAX: 945009178
web: www.orubide.com
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eta Lurra, E.A.
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Departamento de Empleo
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EUSKO JAURLARITZA

Enplegu eta Gizarte
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ALZADO GENERAL DESDE PASEO RIO

ALZADO GENERAL DESDE CALLE AMAROZ

TOLOSAKO UDALA

2022ko urriaren 4an Gobernu Batzarrak emana

HASIERAKO ONESPENA BALDINTZEKIN

provocion:  PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA TOLOSA-AMAROZ
SUSTAPENA: TOLOSA AMAROZ HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIAREN XEDAPENA

PROYECTO: 2° MODIFICACION PUNTUAL. Aprobacién Inicial N@
PROIEKTUA: 2.ALDAKETA. Hasierako onespena

0% AREA 20.1- PAPELERA AMAROZ. TOLOSA, GIPUZKOA

KOKAPENA:

e ALZADOS GENERALES /ALTXAERA OROKORRAK

PLANOA:

DIN-A3:

oo 17400 0000 1/800 LY DICIEMBRE-2021  mams..  ©.03

SUSTITUYE: SUSTITUIDO: REVISION: O'l
ORDEZKATZENDU: ORDEZKATUA: BERRIKUSPENA:

ARQUIECTOS:  —RISTINA LLAMAS ESCRIBANO

ARKITEKTOAK:

Portal de Gamarra, 1A - 2° planta

i 01013 VITORIA-GASTEIZ

LAURA GARCIA ROPERO teléfono: 945 21 4209
FAX: 945009178

web: www.orubide.com

ELABORADO POR:
EGILEA:

FIRMA:
SINADURA:
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Vivienda y Suelo
de Euskadi, S.A.

Euskadiko Etxebizitza
eta Lurra, E.A.

Herri-Baltzua
Sociedad Publica del

GOBIERNO VASCO
Departamento de Empleo
y Politicas Sociales

EUSKO JAURLARITZA
Enplegu eta Gizarte
Politiketako Saila
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LEYENDA
MODIFICACION PEOU P-1 P-2.1 P-2.2 (totales) promocion:  PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA TOLOSA-AMAROZ -
LIMITE DEL AREA 20.1 AMAROZ parcela privada (m2) 2.015,20 1.915,20 1.415,00 5.345,40 sustarena: - TOLOSA AMAROZ HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIAREN XEDAPENA . visesa
superficie residencial (m?2) VPO 9.998,00 7.766,00 PROYECTO: 2° MODIFICACION PUNTUAL. Aprobacién Inicial ’V@ [ Tt |
[ ] ALINEACION OFICIAL PARCELA superficie residencial (m2) LIBRE 9.827,00 27.591,00 PROIEKTUA: 2.ALDAKETA. Hasierako onespena VSESA
superficie comercial (m2) 1.200,00 0,00 0,00 1.200,00 SITUACION: AREA 20.1- PAPELERA AMAROZ. TOLOSA. GIPUZKOA LS
= == = ALINEACION MAXIMA SOBRE Y BAJO-RASANTE TOLOSAKO UD ALA Edificabilidad s.r 11.027,00 9.998,00 7.766,00 28.791,00 KORAPENA: 0. OZ. TOLOSA, GIPUZKO Euskadiko Eixebiriza
n° viv estimadas 104 11 81 296 PLANO: etalura, EA.
- . ALINEACIONES Y RASANTES / LERROKADURAK ETA SESTRAK
_____ ALINEACION ORIENTATIVA PORCHE PLANTA BAJA . - o :
2022ko urriaren 4an Gobernu Batzarrak emana ocupacién mdéx. sétano 2.015,20 1.915,20 1.415,00 FLANGA .
ocupacién max. planta baja 1.705,00 928 750 ESCALA DIN-AL: DIN-A3: FECHA: N° PLANO: Sociedad Piblica del
= mmmm FLUJOPREFERENTE ocupacion mdéx. planta tipo 1.145,00 1.115,00 920,00 s onear: 1400 ons 1/800 oa DICIEMBRE-2021  roms. O.05
. . o n°® plantas de sétano 3 2 2 SUSTITUYE: SUSTITUIDO: REVISION: 01 S e epien
NOTA: Las rasantes son las recepcionadas del fin de obra del proyecto de urbanizacion. HASIERAKO ONESPENA BALDINTZEKIN Edificabilidad b.r 5.045 60 3.830 40 2.830.00 12.706.00 ORDEZKATZENDU: ORDEZKATUA: BERRIKUSPENA: y Polificas Sociales
. . "’ . s . ’ . ’ T
n° plazas garaje minimo* 211 m 81 403 ARQUTECTOS. SRISTINA LLAMAS ESCRIBANO 7; @ﬂ
n° plazas bicicletas minimo* 26 28 21 75 ARKITERTOAK: 00
perfil mdx. sobre rasante B+7/8 B+9 B+9/8 . ELABORADO POR: ) P e Gamoro. 12 o =
vuelo® 7,00 7,00 7,00 1,00 SNADURA: @@ EGlen LAURA GARCIAROPERO  Tiwrcrits  Eegi o Guore
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LEYENDA

LIMITE DEL AREA 20.1 AMAROZ

ALINEACION OFICIAL PARCELA

PROPIEDAD Y USO PRIVADO

PROPIEDAD PRIVADA CON SERVIDUMBRE DE USO PUBLICO EN PLANTA BAJA

PROPIEDAD Y USO PUBLICO A EJECUTAR POR LA PARCELA P-1

PROPIEDAD Y USO PUBLICO A EJECUTAR POR LA PARCELA P-2.1

PROPIEDAD Y USO PUBLICO A EJECUTAR POR LA PARCELA P-2.2

PROPIEDAD Y USO PUBLICO URBANIZADO

TOLOSAKO UDALA

2022ko urriaren 4an Gobernu Batzarrak emana

HASIERAKO ONESPENA BALDINTZEKIN

PROMOCION:
SUSTAPENA:

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA TOLOSA-AMAROZ
TOLOSA AMAROZ HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIAREN XEDAPENA

PROYECTO:
PROIEKTUA:

2° MODIFICACION PUNTUAL. Aprobacién Inicial ’V@

2.ALDAKETA. Hasierako onespena

SITUACION:
KOKAPENA:

AREA 20.1- PAPELERA AMAROZ. TOLOSA, GIPUZKOA

PLANO:
PLANOA:

REGIMEN PROPIEDAD Y USO
ERABILERA ETA JABETZAREN ERABILERA

ESCALA DIN-AT1:

oo 17400 010 17800 DY DICIEMBRE-2021  haoin.  0.08

SUSTITUYE:
ORDEZKATZENDU:

SUSTITUIDO: REVISION: O'l
ORDEZKATUA: BERRIKUSPENA:

ARQUITECTOS:
ARKITEKTOAK:

CRISTINA LLAMAS ESCRIBANO

FIRMA:
SINADURA:

rtal de Gamarra, 1A

ELABORADO POR: , Fo Somer ° planta
( H;E ;@ EGILEA: LAURA GARCIA ROPERO Tolét oo
B e i | FAX: 945009178

wwwwwwwwwwwwwwwww
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VISESA

Vivienda y Suelo
de Euskadi, S.A.

Euskadiko Etxebizitza
eta Lurra, E.A.

Herri-Baltzua
Sociedad Publica del

GOBIERNO VASCO
Departamento de Empleo
y Politicas Sociales
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EUSKO JAURLARITZA

Enplegu eta Gizarte
Politiketako Saila
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LEYENDA
(R . ;
LIMITE DEL AREA 20.1 AMAROZ g CELOSIAEN APARCAMIENTO romocion: PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA TOLOSA-AMAROZ
SUSTAPENA: TOLOSA AMAROZ HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIAREN XEDAPENA I.I visesa
ALINEACION OFIGIAL PARCELA (D LOSAABOTONADA EN USO PEATONAL rrovecio: 2° MODIFICACION PUNTUAL. Aprobacién Inicial [ |
PROIEKTUA: 2.ALDAKETA. Hasierako onespena VISESA
' . s Vivienda y Suelo
"NOTA: Las rasantes son las recepcionadas del fin de obra del proyecto de urbanizacion. - AGLOMERADO ASFALTICO TOLOSAKO UDALA i';UK’;i'EOP": AREA 20.1- PAPELERA AMAROZ. TOLOSA, GIPUZKOA de Euskadi, S.A.
’ ELt)skExdiko éfi:ebizitzo
7 era Lurra, E.A.
PLANO: URBANIZACION
. PLANOA:
2022ko urriaren 4an Gobernu Batzarrak emana HIRIGINTZA -
err-balrzua
ESCALA DIN-AT: DIN-A3: FECHA: Sociedad Publica del
ESKALA DIN-AT: ]/400 DIN-A3: ]/800 DATA: D|C|EMBRE_202] I -
GOBIERNO VASCO
SUSTITUYE: SUSTITUIDO:
HASIERAKO ONESPENA BALDINTZEKIN ORDEZKATZENDU: ORDEZKATUA: Ry Sociutes FMPee
ARQUITECTOS:
RS CRISTINA LLAMAS ESCRIBANO
FIRMA: ELABORADO POR Portal de Gamarra, 1A - 2° planta
i EUSKO JAURLARITZA
SINADURA: m CGILEA: LAURA GARCIA ROPERO R P
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ALINEACIONES PLANTA BAJA

r

=

-

-

—

-

-

—

-

7 iE
s
. ==

e o

—

[—

ALINEACIONES SOBRE Y BAJO RASANTE

NORMATIVA URBANISTICA. PARCELA 1

MODIFICACION PEOU P-1 LEYENDA
parcela privada (m?2) 2.015,20

superficie residencial (m2) VPO

superficie residencial (m2) LIBRE 9.827,00 %
superficie comercial (m2) 1.200,00
Edificabilidad s.r 11.027,00

n° viv estimadas 104

ocupacidon max. sdtano 2.015,20

ocupacidon max. planta baja 1.705,00

ocupacion max. planta tipo 1.145,00

n° plantas de sétano 3

Edificabilidad b.r 6.045,60

n° plazas garaje minimo* 211 I
n° plazas bicicletas minimo* 26

perfil max. sobre rasante B+7/8 mEmee
vuelo* 1,00 —_—

Parcela residencial
Dominio y uso privado

Parcela residencial _ .
servidumbre de uso publico en superficie

Uso comercial
en planta baja(orientativo)

Porche en Planta Baja (orientativo)

Alineacion maxima bajo-rasante
Alineacion maxima plantas altas
Vuelos maximos permitidos sobre suelo publico

Limite de parcela

{E—

| I—
Tl |

e
e
mﬁ\ll\l\l‘l‘l\llll\\ll;-

| S— —| S— S—  E—

LS

f————
==

- —
1111 -
111 A
0 1]
St
I
IS
MM
gl

PLANTA GENERAL

El perfil edificatorio sera de B+7 en la mitad norte de la parcela colindante con el limite del ambito y B+8 en la mitad sur de la parcela.

Vuelo maximo de 1,00 m.
Se permite Ia edificacion de tres s6tanos.

La ocupacion méaxima de cada planta serd la definida en el cuadro, pudiéndose superar un 10% siempre y cuando se justifique adecuadamente y lo autori

el Ayuntamiento.

Se permiten los uso de trasteros E instalaciones en BajoCubierta, dentro de la envolvente permitida.

En la planta baja, se permite incorporar a la edificacion un porche de 3m a nivel de la calle, y podra utilizarse para ajustar las necesidades técnicas
necesarias de la normativa de accesibilidad e inundabilidad respecto a los accesos y usos de la planta baja (comercial, anexos y accesos a portales).

En todo caso se cumplira el art.59 del vigente P.G.0.U. de Tolosa
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SECCION TRANSVERSAL ALINEACIONES SOBRE Y BAJO RASANTE
MODIFICACION PEOU P-2.1 LEYENDA
parcela privada (m2) 1.915,20
e superf!c!e res!denc!ol (m2) VPO 9.998,00 % Parcela residencia S N
T superficie residencial (m2) LIBRE Dominio y uso privado Ny
; superficie comercial (m?2) 0,00 e N
T T Parcela residencial ——
| Edificabilidad s.r 9.998,00 servidumbre de uso publico en superficie (orientativo) 7~ i Tl
| n° viv estimadas 111 L] , =
| % Ay o - i | T L L1
: ocupacion max. sotano 1.915,20 Uso comercial * | boallifiient i
| ocupacion max. planta baja 928 o plant baja(orienta(vo) i = =0
| P - B J g it S
: ocupacion max. planta tipo 1.115,00 Porche en Planta Baja 7 I :”W,' Sl = Hi‘;ﬁﬁ'iﬁﬁw
| n° plantas de sdétano 2 Servidumbre de uso publico en pb I —er
| yY P edificable en plantas sotano y altas - ————
| Edificabilidad b.r 3.830,40 / P ! i ~— p—YyT 0 0 @ TPo 5 ggenlll)
0 i mimo* o . . - Jy 4+ P4 3 3 1 ]}
| n° plazas garaje minimo 111 mmmmm  Alineacion maxima bajo-rasante B, S S, el SN, nal S el A ] S - Sl SNl ol | D241 /)
| n° plazas bicicletas minimo* 28 o | ~C = = = ,s
I ; , mmmmm  Alineacion maxima plantas altas
! perfil max. sobre rasante B+9
| vuelo* 1,00 ————=—\uelos maximos permitidos sobre suelo publico
|
I Limite de parcela
| PLANTA GENERAL
I
|
| NORMATIVA URBANISTICA. PARCELA 2.1 sovocion. PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA TOLOSA-AMAROZ
: susiarens TOLOSA AMAROZ HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIAREN XEDAPENA '_'. visesa
e . 2° MODIFICACION PUNTUAL. Aprobacion Inicial
:_ El perfil edificatorio sera de B-+9 en toda la parcela. romus 2 ALDAKETA. Hasierako onespena o0 M@ E’
. , Vivienda y Suelo
Vuelo méximo de 1,00 m. oo AREA 20.1- PAPELERA AMAROZ. TOLOSA, GIPUZKOA do Euskad S A
Euskadiko Etxebizitza
eta Lurra, E.A.
Se permite la edificacion de dos sotanos. e FICHA PARCELA 2.1
N E— La ocupacion maxima de cada planta sera la definida en el cuadro, pudiéndose superar un 10% ECANDNA | ONAS | gy A SV p e poot NG o Sociadaq poblica del
siempre y cuando se justifique adecuadamente y lo autorice el Ayuntamiento. S - . e
. . . . . L SUSTITUYE: SUSTITUIDO: REVISION: O 'l SS}DBéIEEONn?eXQSgSEmp\eO
%% Se permiten los uso de trasteros E instalaciones en BajoCubierta, dentro de la envolvente permitida. ORDEIRATIENDL: ORDEATUA: PERRICUSPENA: yree pecales
: 02, AEUECISs - CRISTINA LLAMAS ESCRIBANO
3 4 20 b En todo caso se cumplira el art.59 del vigente P.G.0.U. de Tolosa
FIRMA: ELABORADO POR: ., }
| SINADURA: EGILEA: LAURA GARCIA ROPERO P EUSKO JAURLARITZA
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ALINEACIONES PLANTA BAJA
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ALINEACIONES SOBRE Y BAJO RASANTE

MODIFICACION PEOU P-2.2
parcela privada (m2) 1.415,00
superficie residencial (m2) VPO 7.766,00
superficie residencial (m2) LIBRE

superficie comercial (m2) 0,00
Edificabilidad s.r 7.766,00
n° viv estimadas 81
ocupacion max. sétano 1.415,00
ocupacion max. planta baja 750
ocupacion max. planta tipo 920,00
n° plantas de sétano 2
Edificabilidad b.r 2.830,00
n® plazas garaje minimo* 81

n° plazas bicicletas minimo* 21
perfil mdax. sobre rasante B+9/8
vuelo* 1,00

variable
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LEYENDA

Parcela residencial

Dominio y uso privado

Parcela residencial . TR

servidumbre de uso publico en superficie (orientativo) By,

Uso comercial

en planta baja(orientativo)

Porche en Planta Baja

Servidumbre de uso publico en pb ,

y edificable en plantas sotano y altas - Jii

= — OaPlli[

mmmmm  Alineacion maxima bajo-rasante L
mmmmm Alineacion maxima plantas altas
————— Vuelos maximos permitidos sobre suelo publico

Limite de parcela

ENVOLVENTE MAXIMA PARCELA 2.2

el perfil edificatorio sera de B+9 en la mitad norte de la parcela colindante con la Parcela 2.1y y
B-+8 en la mitad sur de la parcela.

El vuelo estara permitido Unicamente en la alineacion al paseo del rio Araxes y en la alineacion a la
Calle Barrio Amaroz. Vuelo maximo de 1,00 m.

Se permite la edificacion de dos sotanos.

La ocupacion maxima de cada planta serd la definida en el cuadro, pudiéndose superar un 10%
siempre y cuando se justifique adecuadamente y lo autorice el Ayuntamiento.

En todo caso se cumplira el art.59 del vigente P.G.0.U. de Tolosa
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