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CONTENIDO FORMAL DEL PLAN ESPECIAL

El presente Plan Especial se adecua a los criterios y exigencias
establecidos en la vigente Legislacion Urbanistica. Sus propuestas se

integran y recogen en los siguientes documentos:

DOC. 1: MEMORIA Y ANEJOS

1.- OBJETO Y ANTECEDENTES

2.- ESTADO ACTUAL DE LAS PARCELAS

3.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO
3.1. - Modificacion del P.G.O.U. de Zarautz relativa a las
determinaciones de Ordenacién Pormenorizada del Area 19-2 -OD
SANTAITURRIETA- del Ambito 19 - Talaimendi -.
3.2.- Fichas Urbanisticas de las parcelas 2, 3, 4 y 5 del Estudio de
Detalle relativo al Area 25.5 de la zona 25: Talaimendi (documento
refundido de junio de 2006).

4.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL
P.E.O.U.

5.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

6.- CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION

ANEJO 1: Cuadro de caracteristicas de la ordenacion

ANEJO 2: Obras Complementarias de Urbanizacion.

ANEJO 3: Justificacion del cumplimiento de la normativa sobre accesibilidad
en el entorno urbano.

ANEJO 4: Justificacion de las Condiciones de la Seccion SI-5 de seguridad

en caso de Incendio del C.T.E.
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DOC. 2: PLANOS DE INFORMACION Y PROYECTO

l.- PLANOS DE INFORMACION
Il.- PLANOS DE ORDENACION

DOC. 3: NORMAS URBANISTICAS

DOC. 4: ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA-FINANCIERA

DOC. 5: PLAN DE ETAPAS

DOC. 6: MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

DOC. 7: ESTUDIO ACUSTICO
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DOC 1: MEMORIA Y ANEJOS

1.-OBJETO Y ANTECEDENTES

El objeto del presente P.E.O.U. es modificar la calificacion de las
parcelas 3, 4y 5 de la “OD SANTAITURRIETA Area 19-2”, destinadas a uso
de vivienda unifamiliar o bifamiliar (uso 5 tipo 1), agrupandolas en una sola
parcela denominada “A”, destinada a uso de vivienda colectiva, no sometida
a régimen de proteccién publica (uso 5 tipo 2), y trasladar parte de la
edificabilidad de las dos viviendas unifamiliares pendientes de edificar en la

parcela 2, a la nueva parcela “A”.

Este proceso de cambio de tipologia no supone ninguna alteracion ni
cambio en la cuantia de la edificabilidad urbanistica ordenada, que se

mantiene tal y como esta fijada en el P.G.0.U.Z.

Las parcelas a las que se cifie este Plan, estan actualmente
destinadas a la construccién de 12 viviendas unifamiliares de 200m2(t) sobre
rasante cada una de ellas, lo que totaliza una edificabilidad de: 12 x 200 =
2.400 m2(t). La nueva ordenacion que se propone, pretende aumentar el
namero de viviendas en la nueva parcela “A” de 9 hasta 18, lo que supone
un incremento de 9 viviendas. Manteniendo las tres viviendas unifamiliares

en la parcela 2.

Ello resulta posible siempre y cuando las viviendas resultantes
cuenten con una superficie media que no podra ser inferior a 80m2 Utiles, de

conformidad con el PGOU vigente, en su apartado 12.19.2.
Esta superficie media se cumple, con amplitud, en este P.E.O.U. ya

gue la superficie media construida de cada una de las nuevas viviendas

proyectadas en la parcela “A”, es de 107,22m2.
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El ambito sobre el que actia este P.E.O.U. es una pequefia parte de
la zona ordenada como Area 19-2, es suelo urbano, esta constituido por las
parcelas situadas en Ibaita kalea, y cuentan con la urbanizacién ejecutada y

recepcionada, por parte del Ayuntamiento.

Ademas de algunas villas desperdigadas, la zona esta4 ordenada en

dos hileras de viviendas unifamiliares, paralelas entre si.

La primera de ellas tiene su acceso desde los viales denominados
Talaimendi Bidea y Aforbe Bidea y las nueve viviendas unifamiliares

proyectadas han sido finalizadas y estan habitadas.

La segunda alineacion tiene su acceso desde un vial particular
denominado Ibaita Kalea, que conecta Talaimendi Bidea con Aforbe Bidea,
a través de la parte posterior de las parcelas edificables. En esta alineacion
estaba prevista la construccion de catorce viviendas unifamiliares, de las que
solo se han terminado tres, las dos previstas en la parcela n°® 1 y una de las
proyectadas en la parcela n° 2. Quedan por tanto pendientes de finalizacion

y con la estructura parada once viviendas unifamiliares.

Tras las dos exposiciones al publico de las anteriores propuestas, la
nueva ordenacién se ha adaptado lo maximo posible a las alegaciones
presentadas por los vecinos del ambito. Respecto al ultimo documento
presentado, sefialar que existen dos modificaciones. Las parcelas 3, 4 y 5,
se agrupan en una nueva parcela denominada “A”, y la parcela 2 se
mantiene en su configuracion actual. Con la salvedad de que parte de la
edificabilidad de las 2 viviendas unifamiliares pendientes de construccion, se

traslada a la nueva parcela A.
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2.- ESTADO ACTUAL DE LAS PARCELAS

Los propietarios abajo indicados, resultan ser titulares de las parcelas
edificables 2, 3, 4 y 5, que son las que constituyen el ambito en el que
interviene, exclusivamente, el presente Plan Especial. No se incluye ninguna
parcela correspondiente a la red viaria ni a ningun tipo de equipamiento, ya
que, dichos elementos han sido recepcionados por el Ayuntamiento, en
cumplimiento de lo establecido en el Planeamiento ya desarrollado.

Segun los datos incluidos en el Proyecto de Reparcelacion de la
antigua Unidad de Ejecucién “Area 25-5” situada en la zona 25 Talaimendi,
el ambito de este PEOU tiene una superficie total de 6.026m2, constituido
por las cuatro parcelas citadas de dimensiones: 1.506m2, 1.501m2 |,

1.507m2 ,y 1.5012m2, respectivamente.

La relacion de propietarios que resulta ser titular de la totalidad de las

mismas es la siguiente:

Parcela 2:
33,34% MARIA PILAR ZABALA y JESUS MARIA GARATE
66,66% ISGA INMUEBLES S.A.

Parcela 3: ISGA INMUEBLES S.A.

Parcela 4: ISGA INMUEBLES S.A.

Parcela 5: ISGA INMUEBLES S.A.

Estas parcelas se encuentran situadas en la parte alta de la “OD
SANTAITURRIETA Area 19-27, y tienen asignado segin el PGOUZ un perfil
maximo edificatorio de semisoétano, planta baja, planta primera y planta bajo
cubierta, tal y como queda reflejado en el plano de Informacion 3 de este
Plan.

Como se ha comentado anteriormente, las obras de urbanizacion e

infraestructuras (saneamiento, abastecimiento de agua, electricidad, gas y
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telecomunicaciones) de las calles de servicio a dichas parcelas, estan
completamente terminadas y recepcionadas por el Ayuntamiento.

Faltan por rematar las obras complementarias de urbanizacion
correspondiente al vial denominado Ibaita Kalea cuyo trazado discurre por la
parte posterior de las parcelas objeto de este Plan Especial. Lo mismo
ocurre con el vial subterraneo de acceso a los garajes situado bajo el
anterior. En ambos casos se trata de obras de urbanizacién complementaria
a ejecutar dentro de las parcelas privadas, cuya realizacion y conservacion
corresponderan, exclusivamente, a los propietarios de las parcelas privadas,
con excepcion del edificio de Ibaita Kalea n° 6 que solo debera intervenir en
la conservacion, ya que las obras de ambos viales estan ejecutadas a lo
largo del frente del edificio citado.

En lo que se refiere a las edificaciones, la empresa propietaria
presentd los proyectos correspondientes a todas las parcelas y el
Ayuntamiento concedio la Licencia Municipal de Construccion.

Aproximadamente, se terminaron la mitad de ellas antes del inicio de
la crisis inmobiliaria y en el resto se paralizaron las obras de sus estructuras,
habiéndose ejecutado la cimentacion y los so6tanos, hasta alcanzar la
rasante del suelo de planta baja.

Dentro de los edificios terminados esta incluida una de las tres villas
previstas por la ordenacién en la parcela 2, que obtuvo la licencia municipal
de habitabilidad y esta habitado. Este edificio, sefialado hoy en dia con el n®
6 de Ibaita Kalea, queda consolidado en este P.E.O.U., con la edificabilidad
y usos establecidos por el planeamiento vigente, tal y como esta definido en

su Declaracion de Obra Nueva.
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3.- DETERMINACIONES DE PLANEAMIENTO

3.1.- Modificacion del P.G.O.U. de Zarauz relativa a las determinaciones
de Ordenacién Pormenorizada del Area 19-2 -OD SANTAITURRIETA- del
Ambito 19 - Talaimendi -.

Hoy en dia, la “OD SANTAITURRIETA Area 19-2” esta totalmente

urbanizada, habiéndose recepcionado por el Ayuntamiento de Zarautz y, en

consecuencia, todas las parcelas ordenadas, constituyen en este momento,
suelo urbano.

De acuerdo con lo establecido, en la Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo, la figura a utilizar, en este caso, para modificar la tipologia de las
edificaciones es la de un Plan Especial de Ordenacion Urbana, ya que, la
modificacién que proponemos no tiene caracter estructural.

En las paginas siguientes de esta Memoria, y de acuerdo con la
informacion necesaria exigida, se incluye copia de la Modificacion del
P.G.0O.U. de Zarautz, relativa a las determinaciones de Ordenacion
Pormenorizada del area 19.2 — OD SANTAITURRIETA — del Ambito 19
- Talaimendi -.

También se incluyen en un siguiente punto, las Fichas Urbanisticas
correspondientes a las parcelas privadas “2”, “3”7, “4” y “5” del Estudio de
Detalle referido a la antigua Area 25.5 de la Zona 25 Talaimendi, que son
objeto exclusivo de la nueva ordenacion propuesta en este Plan Especial.
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ZARAUZKO HIRI ANTOLAMENDUAREN PLAN OROKORRAREN
ALDAKETA, 19. EREMUKO -TALAIMENDI- 19-2 AREAREN -OD
SANTAITURRIETA- ANTOLAMENDU XEHATUAREN
ZEHAZTAPENEI DAGOKIENA

MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
ZARAUTZ, RELATIVA A DETERMINACIONES DE ORDENACION
PORMENORIZADA DEL AREA 19-2 -OD SANTAITURRIETA- DEL
AMBITO 19 -TALAIMENDI-

Zarautz, 2016ko irailaren 30a

Egilea: Hirigintza eta Ingurumeneko Departamentua. Departamento de
Urbanismo y Medio Ambiente
 Amaia Miner Canflanca, arkitektoa

o Paul Muihoa Arizmendiarrieta, arduraduna
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DOKUMENTUEN AURKIBIDEA/ INDICE DE DOCUMENTOS

(1.-) Informazio eta Justifikazio Memoria. Memoria informativa y justificativa

(2.-) 12.19.3 ordenantza. Antolamendu definituko esparrua -OD
SANTAITURRIETA- Ordenanza 12.19.3. Ambito de ordenacién remitida -OD

Santaiturrieta-.

2.a.- Indarrean dagoen araudia. Normativa vigente
2.b.- Hirigintzako fitxa aldatzeko proposamena. Propuesta de modificacién de la

ficha urbanistica

(3.-). Eranskinak. Anejos

3.a.- Informazio planoa. Santaiturrieta arearen egungo egoera. Plano de
informacion. Situacion actual del area Santaiturrieta.

3.b.- Arau subsidiarioetako hirigintza fitxa, 25 zonari —Talaimendi- dagokiona.
Ficha urbanistica de las Normas Subsidiarias, relativa a la zona n® 25 -

Talaimendi-
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INFORMAZIO ETA JUSTIFIKAZIO | MEMORIA INFORMATIVA Y
MEMORIA JUSTIFICATIVA
1.- Plan orokorra aldatzeko xedea eta | 1.- Objetivo vy justificacion de la

justifikazioa

Zarauzko plan orokorreko 19. eremua
—Talaimendi— bat dator aurreko Arau
Subsidiarioetako 25. eremuko
lurzoruekin. Plan orokorrak bildu eta
indarrean mantendu zuen aurreko Arau
Subsidiarioen hirigintzako
antolamendua, hain zuzen, 2005eko
apirilaren 26an behin betiko onartu zen
aldaketan jasotakoa.

Talaimendi eremuaren barruan 19-2
area dago —OD Santaiturrieta-. Area
horren urbanizazioa lankidetza-
sistemaren  bidez  gauzatu  zen.
Urbanizazio lanak 2010ean amaitu
ziren.

Eraikuntzari dagokionez, gauzak guztiz
ezberdinak izan dira. Arau
Subsidiarioek, guztira, familia bakarreko
61 etxe berri aurreikusi zituzten area
horretan, baina, 11 urte pasa eta gero,
aurreikusitako etxe kopuruaren erdia
eraiki da bakarrik (30). Gainontzeko 31
etxe oraindik eraiki gabe daude. Eraiki
gabe daudenen artean, 23k obretarako
lizentziak badituzte ere (2008 eta 2011
artean emandakoak), eraikuntza lanak
geldirik daude, eta sestra gaineko obrak
hasi gabe daude. Lizentzia duten
partzela gehienetan sotoak eraikita
daude, baina orain arte erabili gabe
daude.

Obra horiek geldirik egoteko arrazoi
nagusiena 2007-2008 inguruan hasitako
krisi ekonomiko-finantzarioa izan da.
Krisi horrek gogor astindu zuen etxeen
merkatua.

Azken izan dira

urteetan ugariak

modificacion del plan general

El ambito 19 del plan general -
Talaimendi- coincide con los suelos de
la zona 25 de las anteriores Normas
Subsidiarias. El plan general recoge y
mantiene  vigente la  ordenacion
urbanistica de las anteriores Normas
Subsidiarias, segun la modificacién que
fue aprobada definitivamente el 26 de
abril de 2005.

Dentro del ambito Talaimendi esta el
area 19-2 -OD Santaiturrieta-. La
urbanizacion de esta area se ejecutd
mediante el sistema de concertacion.
Las obras de urbanizacion finalizaron en
2010.

En lo que se refiere a la edificacién, las
cosas han sido muy diferentes. Las
Normas Subsidiarias previeron para el
area un total 61 nuevos edificios para
viviendas unifamiliares, pero
transcurridos 11 afios, s6lo han sido
construidas la mitad de las viviendas
previstas (30). Las restantes 31
viviendas siguen sin edificar. Entre las
gue no se han edificado, 23 cuentan con
licencias de obra, otorgadas entre 2008
y 2011, pero las obras de construccion
estan paralizadas y la edificacién sobre
rasante sin iniciar. Gran parte de las
parcelas con licencia cuentan con
sé6tanos construidos, pero sin que
llegaran a ser usados.

La razén fundamental para que las
obras estén paradas ha sido la crisis
economico financiera que se inicié entre
2007 y 2008. Esta crisis golpe6
fuertemente el mercado de la vivienda.

En los Ultimos afios han sido numerosas
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Udalaren barruan Talaimendi eta
Santaiturrieta arearen etorkizunari
buruzko gogoetak eta debateak.
Bertako partzelen jabeek eta/edo

partzeletan eraikitzeko interesa agertu
duten sustatzaileek hainbat eskaera eta
proposamen egin dituzte hirigintzako
arautegia aldatu nahian. Planteamendu
guztiak antzekoak ziren: eremuko
eraikigarritasuna berdin utzi, baina
etxebizitza kopurua handitzeko aukera
ematea.

Eremuari irtenbidea eman nahian,
Udalak planteamendu horien aldeko
jarrera agertu izan du azken urteotan:
esaterako, 2016ko wuztailaren 11n
egindako bilera batean, Hirigintzako
informazio-batzordeak  eskatu  zion
Hirigintza eta Ingurumeneko
Departamentuari plan orokorreko 19-2
areako —OD Santaiturrieta- hirigintza
fitxa aldatzeko, area horretan etxebizitza
banantzeak eta bi familiako etxebizitzak
egiteko aukera emateko.

Aurrekoaz gain, eraikinen tipologia
aldatu eta etxebizitza kopurua gehituko
duten antolamendu xehatuko beste
proposamen batzuei buruzko aldeko
iritzia agertu du Udalak. Une honetan
horrelako bi espediente izapidetzen ari
gara.

Nahiz eta eraikinen tipologia aldatzeko

espedienteak plan berezien bidez
izapidetzen ari diren, ikusita plan
orokorrean aldaketa puntuala egin

beharra dagoela tipologia mantenduko
duten eraikinetan bi familiako
etxebizitzak egiteko, egokia iruditu zaigu
espediente berean eraikin tipologia
aldatzeko aukerari buruzko
erreferentziak sartzea, plan orokorraren
testua argiagoa eta ulergarriagoa
izateko.

las reflexiones y debates dentro del
Ayuntamiento sobre el futuro de
Talaimendi y el area Santaiturrieta. Los
propietarios de parcelas del area y/o los
promotores con interés para
construirlas, han realizado numerosas
peticiones y propuestas con la finalidad
de modificar la normativa urbanistica.
Todos los  planteamientos  eran
similares: mantener la edificabilidad del
ambito, pero dar la oportunidad de
aumentar el numero de viviendas.

Los ultimos afios, con el fin de dar una
solucién al &mbito, el Ayuntamiento ha
tenido una postura favorable a tales
planteamientos. Asi, en una reunién
celebrada el 11 de julio de 2016, la
comision informativa de Urbanismo
solicité al Departamento de Urbanismo y
medio Ambiente que modificara la ficha
urbanistica del é&rea 19-2 del plan
general —OD Santaiturrieta-, para
posibilitar la segregacién de viviendas y
la construccion de edificios con dos
viviendas.

Ademas de lo anterior, el Ayuntamiento
ha mostrado su conformidad con otras
propuestas de ordenacién
pormenorizada para modificar la
tipologia edificatoria y aumentar el
namero de viviendas. En este momento
se estan tramitando dos expedientes
con esta finalidad.

Si bien los expedientes para modificar la
tipologia de los edificios se tramitan a
través de planes especiales, a la vista
de que para que los edificios que
mantendran la tipologia de vivienda
aislada puedan aumentar el numero de
viviendas requerird una modificacion
puntual del plan general, nos ha
parecido conveniente incluir también en
esta modificacion referencias a la
alternativa de modificar la tipologia
edificatoria, para que el texto del plan
general sea mas claro y comprensible.
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Ondorioz, 19-2 areako -OD
Santaiturrieta-  hirigintzako  fitxaren
aldaketan bi proposamen hauek sartuko
dira:

etxebizitza
familia
isolatuko
familiako

e Aukera ematea
kopurua bikoizteko
bakarreko etxebizitza
eraikinetan edo bi
eraikin atxikietan.

o FEraikinen tipologia aldatzeko
egingo diren plan bereziek
errespetatu beharreko oinarrizko
baldintzak definitzea (etxebizitza
kolektiboa).

2.- Proposatu den aldaketaren izaera
eta huraizapidetzeko arauak

Horrela dio 2/2006 Legeak, lurzoruari
eta hirigintzari  buruzkoak, 103.3
artikuluan:

Izapideak egiteari dagokionez,
plan  orokorraren elementuen
aldaketak bereizketa hori izango
du kontuan, eta aldaketak
eragindako zehaztapenak bere
lerrun  edo izaerari dagokien
antolamendu-figurak dituen arauei
egokitu beharko zaizkie, 58.
artikuluan ezarritakoaren arabera.

Antolamenduko zehaztapenen maila
hierarkikoari buruzkoa da 58. artikulua.
Bertan adierazita dago egiturazko izaera
dutenek plangintza orokorraren maila
hierarkikoa izango dutela baina
gainontzekoek antolamendu xehatuaren
maila izango dutela.

Espediente honetan uste dugu aldatu
nahi diren elementuek ez dutela
egiturazko antolamenduaren
zehaztapenen izaera (2/2006 Legearen
53. artikulua), baizik eta antolamendu
xehatuko zehaztapenak direla (56.

En consecuencia, la modificacion de la
ficha urbanistica del area 19-2 -OD
Santaiturrieta- contiene las siguientes
propuestas:

e Posibilitar que se duplique el
nimero de viviendas en los
edificios de tipologia de vivienda
aislada unifamiliar o bifamiliar

adosada.
e Definir las condiciones basicas a
respetar por los planes

especiales que se redacten para
modificar la tipologia edificatoria
(vivienda colectiva).

2.- Caracter de la modificacion
propuesta vy redlas para su
tramitaciéon

El articulo 103.3 de la Ley 2/2006 de
suelo y urbanismo dice que

A efectos de su tramitacion, la
modificacion de los elementos del
contenido del plan general tendra
en cuenta dicha distincion, y
debera ajustarse a las reglas
propias de la figura de ordenacién
a gque correspondan, por su rango
0 naturaleza, las determinaciones
por ella afectadas conforme a lo
dispuesto en el articulo 58.

El articulo 58 es el que se refiere al
rango jerarquico de las determinaciones
de ordenacion y sefiala que las de
caracter estructural tendran el rango
propio del planeamiento general
mientras que el resto, tendran el rango
de la ordenacion pormenorizada.

En el presente expediente, entendemos
gque los elementos que se pretende
modificar no alcanzan el rango de
determinaciones de ordenacién
estructural (articulo 53 de la Ley 2/2006)
sino  que son determinaciones de
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artikuluan jasotakoak): erabilera
bateragarrien zerrendak, hirigintzako
eraikigarritasun fisiko xehatuak,

eraikuntzak eta eraikinak definitzeko
oinarrizko elementuak zehaztea
(esaterako, altuerak, solairu-kopurua eta
antzeko beste batzuk).

Hortaz, antolamendu xehatuko tresna
baten berezko tramitazioa izan dezake,
salbuespen bakar batekin: plan orokor
baten aldaketa izanik, uste dugu
beharrezkoa dela Udalbatzarrak ematea
bai hasierako onespena bai behin
betikoa.

Iruditzen zaigu aldaketa honek ez duela
eremuko hiri-kalitatea okertuko, eta
hutsik dauden partzelak eraikitzeko
sustagarria izan daitekeela.

3.- Plan_orokorraren aldaketaren

dokumentuak

Kontuan hartuta zein den aldaketaren
xedea, uste dugu nahikoak direla
honako  dokumentuak: Justifikazio
Memoria eta plan orokorraren 12.19.3
hirigintzako ordenantza (19-2 areako -
OD Santaiturrieta- hirigintzako fitxa).
Uste dugu ez dela beharrezkoa
informazioko edo antolamenduko
planoak sartzea, proposamenak ez
dielako ezertan eragiten.

ordenaciébn pormenorizada de las
previstas en el articulo 56: relacion de
usos  compatibles, edificabilidades
fisicas pormenorizadas, precision de los
elementos basicos definitorios de las
construcciones y edificaciones como
alturas, numero de plantas y otros
analogos.

En definitiva, la tramitacién podra ser la
propia de un instrumento de ordenacién
pormenorizada, con la Unica salvedad
de que al tratarse de la modificaciéon de
un plan general consideramos necesario
que la aprobacion inicial, al igual que la
definitiva, la otorgue el Pleno del
Ayuntamiento.

Se considera que esta modificacion no
empeorara la calidad urbanistica de la
zona y que puede contribuir al fomento
de la construccion de las parcelas que
se encuentran vacias.

3.- Documentos de la modificacion
del plan general

Teniendo en cuenta la finalidad de la
modificacion nos parece suficiente que
los documentos se limiten a una
Memoria Justificativa y a la ordenanza
urbanistica 12.19.3 del plan general
(ficha urbanistica del area 19-2 -OD
Santaiturrieta-). No resulta preciso
incorporar planos de informacién y
ordenacién porgue no se ven afectados
por la propuesta
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ZARAUZKO HIRI
ANTOLAMENDUAREN PLAN
OROKORREKO 19-2. AREAKO
(0D SANTAITURRIETA)
ORDENANTZAK

2.a.- Indarrean dagoen ordenantza

Antolamendu
-OD

12.19.3. area.
definituko esparrua
SANTAITURRIETA-

19-2.

1.- 19-2. areak (OD SANTAITURRIETA-
) 62.116 m2-ko azalera du, orri
grafikoetan irudikatzen diren mugekin.

2.- Eremu honetarako ZHAPOK jaso eta
indarrean mantentzen ditu Talaimendi
zonari buruzko Plangintzako Arau
Subsidiarioak aldatzeko dokumentuan
jasotako plangintza xehatuko
zehaztapenak (2005eko apirilaren 26an
behin betiko onartutakoak). Grafikoki eta
idatzita nola den hobeto ikusteko Arau
Subsidiarioen dokumentua bera
begiratuko da. Arau horien hirigintza-
araudia Gipuzkoako Aldizkari Ofizialean
argitaratu zen 2006ko martxoaren lean
(41. zk.). Dokumentu horietan jasotako
zehaztapenen laburpen gisa, ZHAPOk
berea balitz bezala hartzen duen
antolamenduaren oinarrizko  zenbait
parametro biltzen dira:

2.1.- Eremu bakoitzean baimendutako

ORDENANZA DEL AREA 19-2 -OD
SANTAITURRIETA- DELPLAN
GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE ZARAUTZ

2.a.- Ordenanza en vigor

12.19.3. Area 19-2. Ambito de
ordenacion definida -0OD
SANTAITURRIETA-

1.- El area 19-2 (OD
SANTAITURRIETA-) tiene una
superficie de 62.116 m2, con la

delimitacion que aparece representada
en las hojas gréficas.

2.- Para esta area El PGOUZ recoge y
mantiene vigentes las determinaciones
de planeamiento pormenorizado
contenidas en el documento de
modificacion de Normas Subsidiarias de
Planeamiento relativas a la zona
Talaimendi que fue aprobado
definitivamente el 26 de abril de 2005.
Para mayor concrecion gréfica y escrita
se consultara el propio documento de
NNSS cuya normativa urbanistica fue
publicada en el Boletin Oficial de
Gipuzkoa n° 41 de 1 de marzo de 2006.
Como resumen de las determinaciones
contenidas en los citados documentos
se recogen algunos de los parametros
basicos de la ordenacién que el PGOUZ
asume como propia:

2.1.- NUumero méximo de viviendas

gehienezko etxebizitza-kopurua:

25-1. area: 11 etxebizitza
25-2. area: 9 etxebizitza
25-3. area: 3 etxebizitza
25-4. area: 2 etxebizitza
25-5. area: 36 etxebizitza

permitidas en cada area:

Area 25-1: 11 viviendas
Area 25-2: 9 viviendas
Area 25-3: 3 viviendas
Area 25-4: 2 viviendas
Area 25-5: 36 viviendas

7

Hirigintza eta Ingurumena /
hirigintza@zarautz.eus - Zigordia kalea, 13 20800 Zarautz Gipuzkoa Tel.: 943 005109 Faxa: 943 005202




2 ARAUZKO (UDALA

2016H7000013 |

2.2.- Eraikuntzaren baldintzak.

2.2.1. Eraikuntza  berriak,  goiko
solairuetan, etxebizitza-erabilera izango
du. Beheko solairuak, berriz, etxebizitza
gisa edo horien zerbitzu osagarri gisa
erabiliko dira. Sotoko edo erdisotoko
solairuetan garajeak eta trastelekuak
egin daitezke.

2.2.2. Lursail bakoitzeko, gehienez, hiru
etxebizitza. Eraikuntza-profila honako
hau izango da: beheko solairua eta
solairu bat. Horrek beheko solairutik,
guztira, 7 m-ko altuera izango du teilatu-
hegaleraino. Lurraren desnibelak
gainditzeko, erdisotoak onartuko dira.
Erdisoto horiek ez dira aldaparen sestra
ofizialetik gora 2 metro baino altuagoak
izango.

2.2.3. Eraikuntzaren muga-lerrokadura,
lursaileko  ertzetatik eta  barruko
bideetatk 5 m-ko atzeraemangunea
aplikatu izanaren ondorio izango da. Ez

dira muga-lerrokaduratik kanpoko
hegalkinak baimentzen.
2.2.4. Gutxieneko lursail eraikigarria

1.500 m edo handiagoa izango da.

2.3. Plangintza eta jarduketa-baldintzak

2.2.- Condiciones de la edificacién

2.2.1. La nueva edificacion tendrd uso
de vivienda en las plantas altas. Las
plantas bajas se destinaran a vivienda o
servicios complementarios de éstas. Se
podran disponer garajes y trasteros en
plantas s6tano o semisétano.

2.2.2. El maximo de viviendas por
parcela es de tres. El perfil edificatorio
serd de planta baja y una planta con
altura total al alero de 7 m desde la
planta baja. Para absorber desniveles
del terreno se admitiran semisétanos
gue en ningun punto superaran los 2 m
de altura sobre la rasante oficial de la
ladera.

2.2.3. La alineacién limite de la
edificacion sera el resultado de aplicar
un retiro de 5 m a los bordes de parcela
y viales interiores. No se permiten
vuelos fuera de las alineaciones limite.

2.2.4. La parcela minima edificable sera
igual o superior a 1.500 m

2.3. Planeamiento y condiciones de

2.3.1. Eremu osorako, urbanizazio-
proiektu orokorra onartu beharko da.
Proiektu hau 2002ko azaroaren 2lean
onartu zen, eta Udalak 2006ko irailaren
2lean behin betiko onartutako beste
proiektu baten bitartez aldatu zen.

2.3.2. 25-1, 25-2 eta 25-5. areak
garatzeko, Xehetasun Azterketak
idazteko exijitzen dute. 25-1, 25-2, eta
25-5. eremuetako bolumenen,

actuacion

2.3.1. Para el conjunto de la zona era
preciso aprobar un proyecto de
urbanizacion general. Este proyecto fue
aprobado el 21 de noviembre de 2002 y
posteriormente modificado mediante
otro proyecto aprobado definitivamente
por el Ayuntamiento el 21 de
septiembre de 2006

2.3.2. Para el desarrollo de las areas
25-1, 25-2 y 25-5, se exige la redaccion
de Estudios de Detalle. La ordenacién
de los volumenes, alineaciones vy
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lerrokaduren eta profilen antolamendua,
2006ko wuztailaren 13an (25-5), eta
2006ko irailaren 1l4an (25-1 eta 25-2)
eremu bakoitzerako Udalak behin betiko
onartutako Xehetasun Azterketan
definitzen dira.

2.3.3. Arearen kudeaketa, lankidetza-
sistema bidez egikaritzen da.

3.- Aflurbe baserriko eraikina ZHAPOren
ondare historiko eta arkitektonikoaren
katalogoaren barne dago. Horregatik, 1.
liburukiko 10. tituluan aurreikusitako
babesteko erregimena eta ordenantzak
aplikatuko dizkiote nagusiki. Babes-
erregimenaren aurka egiten ez duen
alderdietan, 19-1 eremuko -OD
TALAIMENDI- eraikinetarako
aurreikusten den etxebizitza kopurua
gehitzeko eta azpibanaketa egiteko
erregimena aplikatuko da.

perfiles de las areas 25-1, 25-2, y 25-5
quedan definidos en los Estudio de
Detalle aprobados definitivamente por el
Ayuntamiento para cada una de las
areas el 13 de julio 2006 (25-5), y el 14
de septiembre de 2006 (25-1y 25-2).

2.3.3. La gestidn del érea se lleva cabo
por el sistema de cooperacion.

3.- El edificio del caserio Afiurbe esta
incluido en el catalogo del patrimonio
histérico-arquitecténico del PGOUZ, por
lo que le seran de aplicacion preferente
las ordenanzas y el régimen de
proteccion previsto en el Titulo 10 del
Tomo 1. En lo que no choque con su
régimen de proteccion se le aplicara el
régimen de subdivision y aumento del
namero de viviendas previsto para los
edificios del area 19-1 -OD
TALAIMENDI-.
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ZARAUZKO HIRI
ANTOLAMENDUAREN PLAN
OROKORREKO 19-2. AREAKO
(OD SANTAITURRIETA)
ORDENANTZA

2.b.- Proposatu den aldaketa.

12.19.3. area.
definituko esparrua
SANTAITURRIETA-

19-2. Antolamendu

-0OD

1.- 19-2. areak (OD SANTAITURRIETA-
) 62.116 m2-ko azalera du, orri
grafikoetan irudikatzen den mugekin.

2.- Eremu honetarako ZHAPOK jaso eta
indarrean mantentzen ditu Talaimendi
zonari buruzko Plangintzako Arau
Subsidiarioak aldatzeko dokumentuan
jasotako plangintza xehatuko
zehaztapenak (2005eko apirilaren 26an
behin betiko onartutakoak), hirigintza-
fitxa honetan espresuki adieraziko diren
aldaketa eta salbuespenekin. Grafikoki
eta idatzita nola den hobeto ikusteko
Arau Subsidiarioen dokumentua bera
begiratuko da. Arau horien hirigintza-
araudia Gipuzkoako Aldizkari Ofizialean
argitaratu zen 2006ko martxoaren lean
(41. zk.).

2.1.- Eremu bakoitzean baimendutako
gehienezko etxebizitza-kopurua:
Honakoa da Arau Subsidiarioek

baimendu zutena:

25-1. area: 11 etxebizitza
25-2. area: 9 etxebizitza
25-3. area: 3 etxebizitza
25-4. area: 2 etxebizitza
25-5. area: 36 etxebizitza

Area bakoitzeko etxebizitza kopurua

ORDENANZA DEL AREA 19-2 -OD
SANTAITURRIETA- DELPLAN
GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE ZARAUTZ

2.b.- Propuesta de modificacion

12.19.3. Area 19-2. Ambito de
ordenacion definida -0OD
SANTAITURRIETA-

1.- El area 19-2 (OD
SANTAITURRIETA-) tiene una
superficie de 62.116 m2, con la

delimitacion que aparece representada
en las hojas gréficas.

2.- Para esta area El PGOUZ recoge vy
mantiene vigentes las determinaciones
de planeamiento pormenorizado
contenidas en el documento de
modificacion de Normas Subsidiarias de
Planeamiento relativas a la zona
Talaimendi que fue aprobado
definitivamente el 26 de abril de 2005,
con las modificaciones y excepciones
gue se recogen expresamente en esta
ficha urbanistica. Para mayor
concrecion  grafica y escrita se
consultara el propio documento de
NNSS cuya normativa urbanistica fue
publicada en el Boletin Oficial de
Gipuzkoa n°® 41 de 1 de marzo de 2006.

2.1.- NUumero maximo de viviendas
permitidas en cada area: Estas son las
que permitieron las Normas
Subsidiarias:

Area 25-1: 11 viviendas

Area 25-2: 9 viviendas

Area 25-3: 3 viviendas

Area 25-4: 2 viviendas

Area 25-5: 36 viviendas

nimero de

Podra incrementarse el
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handitu ahal izango da, baina Arau
Subsidiario zaharretan erabilera
bakoitzerako aurreikusitako gehienezko

azalera eraikigarriak handitu gabe
(etxebizitza, garajeak, trasteleku,
etxebizitzen bestelako zerbitzu

osagarriak...).

2.2.- Eraikuntzaren baldintzak.

2.2.1.- Eraikuntza tipologiak. Bi tipologia
onartuko dira:

a.- Arau Subsidiarioetan aurreikusi zena,
hau da, familia bakarreko edo bi
familiako eraikuntza isolatua.

b.- Etxebizitza kolektiboaren tipologiako
eraikuntza. Tipologia honetako eraikinak
egiteko, aldez aurretik hiri berrikuntzako
plan berezia izapidetu beharko da. Plan
berezi bakoitzak gutxienez partzela oso
bat berrantolatu beharko du.

2.2.2.- FErabilerak. Bizitegi erabilera
izango da erabilera nagusia. Erabilera
bateragarrien, onargarrien eta
alternatiboen erregimena tipologiaren
araberakoa izango  da. Familia
bakarreko zein bi familiako eraikinei
ZHAPOko ordenantza orokorren 6.6.02
artikuluko erregimena aplikatuko zaie.
Etxebizitza kolektiboko eraikinei, berriz,
6.6.03 artikuluan jasotakoa.

2.2.3. FEraikuntza-profila honako hau
izango da:

a.- Familia bakarreko edo bi familiako
eraikuntza isolatua: beheko solairua eta
solairu bat. Horrek, beheko solairutik,
guztira, 7 m-ko altuera izango du teilatu-

hegaleraino. Lur-altuerak gainditzeko,
erdisotoak onartuko dituzte. Erdisoto
hauek ez dira aldaparen sestra

ofizialetik gora 2 metro baino altuagoak
izango.

viviendas de cada area, sin aumentar la
superficie construida maxima prevista
para cada uso por las antiguas Normas
Subsidiarias (vivienda, garajes,
trasteros, servicios complementarios de
las viviendas...)

2.2.- Condiciones de la edificacion

2.2.1.- Tipologias edificatorias. Se

admiten dos tipologias:

a.- La prevista en las Normas
Subsidiarias, esto es, edificacion
aislada para vivienda unifamiliar o
bifamiliar.

b.- Edificacién de tipologia de vivienda
colectiva. Para construir edificios de
esta tipologia, previamente habra de
tramitarse un plan especial de
renovacion urbana. Cada plan especial
debera reordenar como minimo una
parcela entera.

2.2.2.- usos. El uso principal sera el de
vivienda. El régimen de usos
compatibles, admisibles y alternativos,
sera en funcibn de la tipologia
edificatoria. En los edificios de viviendas
unifamiliares y bifamiliares se aplicara el
régimen del articulo 6.6.02 de las
ordenanzas generales del PGOUZ. En
los edificios de vivienda colectiva, el
recogido en el articulo 6.6.03.

2.2.3. El
siguiente:

perfil edificatorio sera el

a.- Edificacion aislada para vivienda
unifamiliar o bifamiliar: planta baja y una
planta alta con altura total al alero de 7
m desde la planta baja. Para absorber
desniveles del terreno se admitiran
semisotanos, en vez de sbétanos, que en
ningn punto superardn los 2 m de
altura sobre la rasante oficial de la
ladera.
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b.- Etxebizitza kolektiboaren tipologiako
eraikuntza: Tipologia isolatuko eraikinek
bezala, lur-altuerak gainditzeko,
erdisotoak onartuko dituzte sotoen
ordez. Erdisoto hauek ez dira aldaparen
sestra ofizialetik gora 2 metro baino
altuagoak izango. Nolanahi ere, kontuan
izanda inguruan dauden eraikinen
tipologia, bi aukera bakarrik egongo dira:

1. Beheko solairua eta goi-solairua.
Teilategala arteko gehienezko
altuera: 7 metro

2. Beheko solairua, goi-solairua eta
atikoa: Teilategala arteko
gehienezko altuera: 9 metro.

2.2.4.- Eraikuntzaren muga-lerrokadura,
lursaileko ertzetatik 5 m-ko
atzeraemangunea aplikatu izanaren
ondorio izango da. Ez dituzte muga-

lerrokaduratik ~ kanpoko  hegalkinak
baimentzen.
2.2.5.- Gutxieneko lursail eraikigarria

1.500 m edo handiagoa izango da.

2.2.6.- Etxebizitza kopurua handitzea.
Beti ere, Arau Subsidiarioetan
aurreikusitako  gehienezko  azalera

eraikigarriak handitu gabe.

a.- Familia bakarreko edo bi familiako
eraikin isolatuen tipologia. Orokorrean,
honako jarduerak baimentzen dira:
oraindik egin gabeko eraikinetan
etxebizitza kopurua bikoiztea, eta eginda
dagoen etxebizitza bakoitza bitan
banantzea. Banaketa berriaren
ondoriozko  etxebizitzarik  txikienak
gutxienez 65 m2 erabilgarri edukiko ditu.

b.- Etxebizitza kolektiboaren tipologia.
Ez da gehienezko etxebizitza kopurua
zehazten. Hala ere, dentsitate baxuko
eremua izanik, banaketa berriaren
ondoriozko etxebizitzarik txikienak

b.- Edificaciéon de tipologia de vivienda
colectiva. Al igual que los edificios de
tipologia aislada, para absorber
desniveles del terreno se admitiran
semisdtanos, en lugar de sotanos.
Estos semisétanos en ningln punto
superaran los 2 m de altura sobre la
rasante oficial de la ladera. En cualquier
caso, habida cuenta de la tipologia
edificatoria predominante en la zona,
solo se admitiran dos alternativas:

1. Planta baja y una planta alta con
altura total al alero de 7 m desde
la planta baja

2. Planta baja, una planta alta y
atico, con altura total al alero de
9 m desde la planta baja

2.2.4.- La alineacion limite de Ila
edificacion sera el resultado de aplicar
un retiro de 5 m a los bordes de
parcela. No se permiten vuelos fuera de
las alineaciones limite.

2.2.5.- La parcela minima edificable
sera igual o superior a 1.500 m.

2.2.6.- Aumento del numero de
viviendas. Siempre sin incremento de la
superficie construida maxima prevista
en las Normas Subsidiarias:

a.- Tipologia de edificacion aislada para

vivienda unifamiliar o bifamiliar. En
general, se permiten las siguientes
actuaciones: duplicar el nuamero de

viviendas en los edificios aln no
construidos, y permitir subdividir en dos,
cada vivienda existente. La vivienda
resultante mas pequefia de la nueva
distribucién, tendrd, como minimo, 65
m2 utiles.

b.- Tipologia de vivienda colectiva. No
se fija el nimero maximo de viviendas.
No obstante, siendo un ambito de baja
densidad, la vivienda resultante mas
pequefia de la nueva distribucion,
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gutxienez 60 m2 erabilgarri edukiko ditu.

2.2.7.- Eraikigarritasun tolerantzia
estalkipeko espazioetan. Orokorrean,
tipologia isolatuko eraikin guztietan eta
atikorik ez duten etxebizitza kolektiboko

eraikinetan ez dira zenbatuko
estalkipean sortuko diren azalerak,
gehienezko azalera kalkulatzeko

ondorioetarako, baldin eta estalkipeko
espazio horiek trastelekutarako eta
etxebizitzen zerbitzu osagarrietarako
izango badira. Edonola ere, estalkipeko
azalera eraiki horrek ezin izango du
gainditu  eraikin  bereko  beheko
solairuaren eta goi-solairuaren azaleren
arteko baturaren % 15.

2.2.8.- Eraikigarritasun tolerantzia
sotoan eta/edo erdisotoan. Orokorrean,
eraikin guztietan, ez dira zenbatuko
garajeetan sartzeko sortuko diren
azalera estaliak, gehienezko azalera
kalkulatzeko ondorioetarako, baldin eta
espazio horiek ibilgailuen zirkulaziorako
besterik ez badira eta kanpoaldera
irekita badaude.

2.3. Plangintza eta jarduketa-baldintzak

tendra, como minimo, 60 m2 utiles.

2.2.7.- Tolerancia de edificabilidad en
los espacios bajo cubierta. En general,
en todos los edificios de tipologia
aislada, y en los de vivienda colectiva
gue no tengan atico, no se computaran
las superficies resultantes en los
espacios bajo cubierta a efectos del
calculo de la edificabilidad maxima,
siempre que esos espacios se destinen
a trasteros y a servicios
complementarios de las viviendas. No
obstante, esa superficie construida bajo
cubierta no podréa ser superior al 15%
de la suma de las superficies de la
planta baja y planta alta del mismo
edificio.

2.2.8.- Tolerancia de edificabilidad en
los sétanos y/o semisGtanos. En
general, en todos los edificios, no se
computaran las superficies cubiertas
gue se ordenen para acceso a los
garajes a efectos del célculo de la
edificabilidad maxima, siempre que
€es0s espacios se destinen
exclusivamente a circulacion de
vehiculos y estén abiertos al exterior.

2.3.- Planeamiento y condiciones de

2.3.1. Eremu osorako, urbanizazio-
proiektu orokorra onartu beharko da.
Proiektu hau 2002ko azaroaren 2lean
onartu zen, eta Udalak 2006ko irailaren
2lean behin betiko onartutako beste
proiektu baten bitartez aldatu zen.

2.3.2. 25-1, 25-2 eta 25-5. areak
garatzeko, Xehetasun Azterketak
idazteko exijitzen dute. 25-1, 25-2, eta
25-5. eremuetako bolumenen,

lerrokaduren eta profilen antolamendua,
2006ko wuztailaren 13an (25-5), eta
2006ko irailaren 14an (25-1 eta 25-2)

actuacion

2.3.1.- Para el conjunto de la zona era
preciso aprobar un proyecto de
urbanizacion general. Este proyecto fue
aprobado el 21 de noviembre de 2002 y
posteriormente modificado mediante
otro proyecto aprobado definitivamente
por el Ayuntamiento el 21 de
septiembre de 2006

2.3.2.- Para el desarrollo de las areas
25-1, 25-2 y 25-5, se exige la redaccion
de Estudios de Detalle. La ordenacién
de los volumenes, alineaciones vy
perfiles de las areas 25-1, 25-2, y 25-5
guedan definidos en los Estudio de
Detalle aprobados definitivamente por el
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eremu bakoitzerako udalak behin betiko
onartutako Xehetasun Azterketan
definitzen dira.

2.3.3. Arearen kudeaketa, lankidetza-
sistema bidez egikaritzen da.

3.- Afurbe baserriko eraikina,
ZHAPOren ondare historiko eta
arkitektonikoaren katalogoaren barnean
dago. Horregatik, 1. liburukiko 10.
tituluan aurreikusitako babesteko
erregimena eta ordenantzak aplikatuko
dizkiote nagusiki. Babes-erregimenaren
aurka egiten ez duen alderdietan, 19-1
eremuko -OD TALAIMENDI-
eraikinetarako aurreikusten den
etxebizitza kopurua gehitzeko eta
azpibanaketa egiteko erregimena
aplikatuko da.

Ayuntamiento para cada una de las
areas el 13 de julio 2006 (25-5), y el 14
de septiembre de 2006 (25-1y 25-2).

2.3.3.- La gestion del area se lleva cabo
por el sistema de cooperacion.

3.- El edificio del caserio Afiurbe esta
incluido en el catadlogo del patrimonio
histérico-arquitecténico del PGOUZ, por
lo que le seran de aplicacion preferente
las ordenanzas y el régimen de
proteccion previsto en el Titulo 10 del
Tomo 1. En lo que no choque con su
régimen de protecciéon se le aplicara el
régimen de subdivision y aumento del
namero de viviendas previsto para los
edificios del éarea 19-1 -OD
TALAIMENDI
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3.- ERANSKINAK. ANEJOS

3.a.- Informazio planoa. Santaiturrieta arearen egungo egoera. Plano de

informacion. Situacion actual del area Santaiturrieta

3.b.- Arau subsidiarioetako hirigintza-fitxa, 25. zonari -Talaimendi-
dagokiona. Ficha urbanistica de las Normas Subsidiarias, relativa a la zona n°

25 —Talaimendi-

Zarautzen, 2016ko irailaren 30ean

Paul Mufoa Arizmendiarrieta

Hirigintza eta Ingurumeneko

Departamentuko arduraduna

Amaia Miner Canflanca

Hirigintza eta Ingurumeneko

Departamentuko arkitektoa
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TEXTO REFUNDIDO JUNIO 2017

3-2.- Fichas Urbanisticas de las parcelas 2, 3, 4 v 5 del Estudio de

Detalle relativo _al Area 25.5 de la zona 25: Talaimendi (documento
refundido de junio de 2006).

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 8
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FICHA URBANISTICA DE LA PARCELA -2
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J % g <
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-
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@ 0
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Zoarauzko UpaLa
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PR 2006 UTT. 13

Tokiko Gobﬂm.Bmﬂea

ano:
Jazkaritza / Secretaria
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FICHA URBANISTICA DE LA PARCELA -3

T
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]
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FICHA URBANISTICA DE LA PARCELA -4
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ZARAUZKO Q/lDALA

Behin-betiko Onespena / Aprobacion definitiva

. DasFecra| 2008 UZT, 13

2 \O /Organo .......... dunta Gobiermo
|dazkariiza / Secretaria
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FICHA URBANISTICA DE LA PARCELA -5
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Organoa /Organo: ............ Junta Gobiemo
Idazkaritza / Secretaria
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4.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL
PRESENTE P.E.O.U.

Tal y como hemos indicado la “OD SANTAITURRIETA Area 19-2”,
estd urbanizada y recepcionada por el Ayuntamiento de Zarautz, en
consecuencia, las parcelas ordenadas en este Plan, constituyen, en este

momento, suelo urbano.

Las circunstancias actuales del mercado inmobiliario, hacen inviable
la construccion y promocion de viviendas unifamiliares de gran tamafio,
mientras que parece que existe una demanda potencial de viviendas
plurifamiliares y unifamiliares de menor tamafo. Por esta razon, los
propietarios de las parcelas 2, 3, 4 y 5 de la “OD SANTAITURRIETA Area
19-2” destinadas a uso de viviendas unifamiliares, pretenden modificar la
calificacion de las parcelas 3, 4 y 5, transformandolas en parcelas con
tipologia de vivienda colectiva (uso 5 tipo 2) y trasladar parte de la
edificabilidad de las dos villas sin edificar de la parcela 2, a la nueva parcela
“A”.

Para poder efectuar esta transformacion, que no tiene caracter
estructural de acuerdo con lo establecido en la Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo, la figura a utilizar es la de un Plan Especial de Ordenacion

Urbana.

En lo que se refiere a las determinaciones que tiene que desarrollar
este Plan Especial, se deben formalizar documentos similares a los previstos
para un Plan Parcial, si bien ajustando su contenido a la escasa entidad de

la modificacion perseguida.

En el momento de su prevision, la tipologia unifamiliar de gran tamafio

parecia adecuarse a la demanda de mercado, la eclosion de la crisis

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 13
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inmobiliaria ha dado al traste con esta prevision, para la que en la actualidad

no existe demanda.

La promocion se enfrenta, en consecuencia, a una grave problematica
financiera, ya que ha debido de asumir el conjunto de la urbanizacion de la
“OD SANTAITURRIETA Area 19-2”, con una repercusion importante, sin

obtener en contrapartida los ingresos estimados por ventas.

En este contexto, el expediente plantea una transformacion de la
tipologia edificatoria, de manera que sin modificar el techo edificatorio, se
aumente el n° de viviendas, de manera que estas resulten de menor
superficie y precio y, en consecuencia, mejor adaptadas a la demanda actual

del mercado.

El mantener una oferta de vivienda tipo villa unifamiliar de gran
tamafo que, hoy en dia, no tiene salida al mercado no beneficia a nadie; ni a
la promocidén, obviamente, ni a los vecinos, que estan sufriendo la existencia
de una obra sin finalizar, con un s6tano de enormes dimensiones y de muy
dificil vigilancia y control junto a sus viviendas. Esta situacion preocupa
mucho a los vecinos de la urbanizacion por la inseguridad que genera y es
conveniente ponerle remedio cuanto antes. Tampoco esta situacion
beneficia a la ciudad, que ha de mantener un barrio incompleto con un nivel
de ocupacion muy bajo, gastando en servicios la misma cantidad que si

estuviera terminado.

Por otra parte, la densidad de SANTAITURRIETA es muy baja, y un
pequefio aumento del nimero de viviendas encaja mejor con los criterios
hoy en boga en relacion a la sostenibilidad y consumo de suelo. Sefalar que
el Ayuntamiento de Zarautz, aprobé el 30 de septiembre de 2016, la
modificacion del Plan General para la zona de Santaiturrieta Area 19.2, en la

que permite duplicar el nimero de viviendas en el ambito.

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 14
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Finalmente sefalar que la nueva tipologia prevista para la nueva
parcela “A”, va a ser la de minibloques de 6 viviendas, tipologia que se sitla

a una escala intermedia entre la villa y los bloques lineales.

De todos es conocida la dificil situacion econdémica general y el
evidente paron de los mercados inmobiliarios y de la construccién, por lo que
en ese contexto, las valoraciones urbanisticas tienen un margen de
incertidumbre alto, ya que, técnicamente se dispone de escasos, por no
decir, nulos, testigos de mercado basados en transmisiones reales de
derechos urbanisticos.

Por ello, se puede sefalar que en la actualidad nos encontramos, mas
gue ante una evoluciébn a la baja de los valores en venta de solares
edificables, ante un mercado inmobiliario caracterizado por un nulo o muy

reducido numero de transmisiones de parcelas edificables.

En este contexto que hemos descrito, los precios del suelo urbanizado
han ido disminuyendo, sin que parezca que su correccién haya tocado
fondo. Unicamente los suelos utilizados para la construccion de viviendas de

V.P.O. se han mantenido, ya que sus precios los fija la administracion.

El P.G.0O.U.Z. sefala los siguientes coeficientes de ponderacion:

- Vivienda colectiva no sometida a régimen de proteccion publica
(uso 5 tipo 2):

Coeficiente 1

- Vivienda unifamiliar o bifamiliar (uso5 tipo 1):

Coeficiente 0,90

- Vivienda de proteccion oficial (uso5 tipo 2):

Coeficiente 0,20

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 15
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Se incrementa la edificabilidad ponderada, y en consecuencia se

produce una plusvalia urbanistica, por lo tanto, estamos ante una Actuacién
de Dotacion.

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 16
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5.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

La ordenacion planteada se limita a modificar la tipologia edificatoria
en la nueva parcela “A” manteniendo la edificabilidad urbanistica vigente y a
trasladar parte de la edificabilidad de las dos villas sin edificar de la parcela
2, a la parcela “A”. Afecta, Unica y exclusivamente, a las parcelas privadas 2,
3,4y 5 de la “OD SANTAITURRIETA Area 19-2”, situadas en Ibaita kalea

nameros pares, que presentan una superficie conjunta de 6.026m2.

Tal y como hemos sefialado anteriormente, los propietarios de las
parcelas 1, 2, 3, 4 y 5, fueron autorizados por el Ayuntamiento, para
establecer dos accesos rodados comunes a todas ellas, uno de los cuales
esta situado sobre rasante y el otro en planta de sétano. Este ultimo, cuenta
con dos rampas en sus extremos. Las obras de la estructura de todos los
edificios proyectados han alcanzado el nivel del suelo de planta baja,
estando por tanto construido, pero sin acabados, el vial subterraneo de

acceso a los garajes.

Las obras descritas cuentan con licencia municipal y quedaron
paralizadas con la excepcion de uno de los edificios de la parcela 2,
colindante con la parcela 1. Esta edificaciéon fue finalizada, obtuvo la licencia
de habitabilidad, se le adjudicé el nimero 6 de Ibaita kalea, y hoy en dia,

esta siendo utilizada por sus propietarios.

Al estudiar la delimitaciébn de las parcelas que debia incluir este
P.E.O.U., finalmente nos hemos decantado por mantener la parcela 2 en su
estado actual, reduciendo la edificabilidad de las dos villas sin edificar, y por

agrupar las parcelas 3, 4 y 5 en una parcela Unica.
Respecto a la vivienda unifamiliar acabada y habitada, numero 6 de

Ibaita kalea, queremos dejar meridianamente claro que su inclusion en este

P.E.O.U., no supone ni implica ninglin cambio ni alteracion de su actual

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 17
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situacion. El edificio queda consolidado en su estado actual y libre de
cualquier carga que pudiera derivarse de su inclusiébn en este P.E.O.U.
Todas las cargas deberan ser asumidas por ISGA INMUEBLES S.A. que es

la empresa promotora de este P.E.O.U.

El objeto de este Plan Especial de Ordenacién Urbana, consiste en la
Modificacion de la Calificacion Pormenorizada de las parcelas 3,4y 5, y en
Su agrupacion en una unica parcela resultante “A”. Y por otro lado, trasladar
parte de la edificabilidad de las villas sin edificar de la parcela 2, a la nueva
parcela “A”. Los edificios 2 y 3 (viviendas unifamiliares) de la parcela 2, no
modifican su uso pero reducen su edificabilidad, pasaran de 200m2(t) a
135m2(t) sobre rasante y de 100m2(u) a 60m2(u) bajo rasante. Los nuevos
edificios previstos en la parcela “A”, pasan del uso de vivienda unifamiliar al
de vivienda colectiva libre. No se altera la edificabilidad total, y en cuanto al
perfil de edificacion sobre rasante, se modifica ligeramente, pero sin
sobrepasar el perfil que presentaban las edificaciones proyectadas, hoy en
dia paralizadas. En la ficha urbanistica, queda reflejada la variacion que va a
existir en la parcela “A” entre el perfil antiguo y el nuevo perfil de sétano,
planta baja, piso primero y atico rematado con una cubierta plana. La
utilizacion de esta tipologia edificatoria hace que disminuya el nimero de
edificios y que la distancia entre ellos aumente considerablemente y
posibilite, en el caso de que la propiedad lo considere oportuno, la ubicacién
de instalaciones deportivas descubiertas. En lo que se refiere a la
construccion bajo rasante, se mantiene el vial subterraneo de acceso rodado
y en los proyectos de edificacion se concretara la ubicacion de las salidas de
evacuacion que en principio deberan ser trasladadas. El resto de la
estructura bajo rasante ya construida, debera ser adaptada a las nuevas
alineaciones previstas en este P.E.O.U. Todos estos extremos, quedan

detallados en las nuevas fichas urbanisticas.
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6.- CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION DE LA EJECUCION.

Dadas las escasas dimensiones del ambito afectado por este Plan
Especial, que solo incluye parcelas edificables de propiedad privada y que la
modificacion contemplada por el mismo se limita a una reordenacion
tipologica de los desarrollos residenciales previstos, las directrices de

organizacién y gestion son de una gran simplicidad.

En primer lugar sefialar que se trata de una actuacion en suelo urbano
consolidado, que se refiere a parcelas urbanizadas/solares y que, en
consecuencia, no sera necesario redactar ningan Programa de Actuacion

Urbanizadora.

Por ultimo, recordar que, una vez efectuada la Aprobacion Definitiva
de este Plan Especial, sera necesario efectuar una agrupacion de las
parcelas primitivas 3, 4 y 5, que recoja la nueva delimitacion de la parcela

ordenada “A”.

En Donostia - San Sebastian, a 8 de Junio de 2017.

Fdo.: Jesus Tanco Aldanondo
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ANEJO 1: Cuadro de caracteristicas de la ordenacion

1. CUADRO DE CARACTERISTICAS GENERALES

1.1 SUPERFICIE DEL P.E.O.U.

Superficie del P.E.O. U, e e 6.026 m2

1.2 EDIFICABILIDAD URBANISTICA Y N° DE VIVIENDAS ORDENADAS POR
EL PRESENTE P.E.O.U.

Edificabilidad total sobre rasante..............ccoooiiii i, 2.400 m2(t)
Edificabilidad total bajo rasante.............cccoeviiiiii i 1.200 m2(u)
Edificabilidad residencial de promocion libre sobre rasante........ 2.400 m2(t)
Edificabilidad residencial de promocion libre bajo rasante.......... 1.200 m2(u)
Numero total de viviendas de promocion libre ordenadas........... 21 viv.

2. CUADRO DE USOS Y ASIGNACION DE LA EDIFICABILIDAD
URBANISTICA DE LAS PARCELAS ACTUALES Y LAS NUEVAS PARCELAS

Cuadro 1: Parcelas actuales

Edificabilidad m* | Edificabilidad m®

Parcela Regimen SUPEII0 (5] (t) sobre rasante | (u) bajo rasante
2 Libre 1.506 600 300
3 Libre 1.501 600 300
4 Libre 1.507 600 300
5 Libre 1.512 600 300
Total 6.026 2.400 1.200

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 20
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Cuadro 2: Parcela resultante del P.E.O.U

TEXTO REFUNDIDO JUNIO 2017

barcela R S—— Edificabilidad m? Edifica'lbilidad m? (u)
(t) sobre rasante bajo rasante
2 Libre 1.506 470 220
A Libre 4.520 1.930 980
Total 6.026 2.400 1.200
3. ZONIFICACION PORMENORIZADA
Cuadro 3: Zonificacion pormenorizada
ZONAS DE USO PORMENORIZADO Superficie m? %
Vivienda colectiva libre (uso 5 tipo 2)
Parcela “2” 1.506 100 %
Parcela “A” 4.520 100 %
TOTAL AMBITO P.E.O.U. 6.026 100 %

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P.

21
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ANEJO 2: Obras Complementarias de Urbanizacion.

Talaimendi bidea y Aforbe bidea, viales que dan acceso a lbaita
kalea, tienen su urbanizacion totalmente acabada, y recepcionada, sin que
sea necesario ejecutar en estos viales ninguna obra complementaria
ocasionada por el desarrollo de la edificacion, al contar ya, el conjunto de las

parcelas, con el doble acceso rodado en ambos extremos del ambito.

En lo que se refiere a Ibaita Kalea, al tratarse de un vial cuyo trazado
se efectla sobre parcelas privadas sus obras serdn sufragadas por ISGA
INMUEBLES S.A. y deberan estar terminadas simultaneamente con la

finalizacion de las viviendas.

Al aumentar el nimero de viviendas de 12 a 21, se produce un
incremento de 9 viviendas, y es de aplicacion el articulo 6 apartado D del
Decreto 123/2012 de 3 de Julio sobre estandares urbanisticos, que impone
la obligatoriedad de plantar o conservar un arbol por cada nueva vivienda en
suelo residencial. En consecuencia ISGA INMUEBLES S.A. debera efectuar
la plantacion de nueve arboles en las zonas libres de edificacion de las

parcelas privadas.

ANEJO 3: Justificacion del cumplimiento de la normativa sobre

accesibilidad en el entorno urbano.

Tal y como hemos dicho con anterioridad la urbanizacién de las
parcelas 2, 3, 4y 5 de la “OD SANTAITURRIETA Area 19-2”, esta ejecutado
y en ella se cumple la normativa sobre accesibilidad en el entorno urbano,
asi como las condiciones de accesibilidad a los edificios establecidas en los
articulos 1.1y 1.2 del CTE-DB-SI-5.

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 22
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ANEJO 4: Justificacion de las Condiciones de la Seccion SI-5 de

Seqguridad en caso de Incendio del C.T.E.

En lo que se refiere a las medidas de proteccion contra incendios,
Talaimendi bidea y Aforbe bidea, cuentan con hidrantes enterrados en la
acera, situados a una distancia, entre ellos, inferior a los cien metros. Asi
mismo, la red hidraulica que abastece a los hidrantes permite el
funcionamiento simultaneo de dos hidrantes consecutivos durante dos horas,
cada uno de ellos con un caudal de 1.000 I/min. y una presion minima de 10

m.c.a.

Los correspondientes proyectos de construccion de los edificios
deberan justificar el cumplimiento del CTE-DB-SI, especialmente en lo
referido a las escaleras y los recorridos de evacuacion de las diferentes
plantas, en funciéon de sus diferentes usos, medios de proteccion contra

incendios, etc.

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 23
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DOC. 2: PLANOS DE INFORMACION Y PROYECTO

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 24
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I.- PLANOS DE INFORMACION

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 25
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TEXTO REFUNDIDO - JUNIO 2017

PLANO DE INFORMACION 1: SITUACION Escala: 1/10.000

Promotor: ISGA Inmuebles S.A.

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P.
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PLANO DE INFORMACION 2: ORDENACION PGOUZ
UsSosS

Promotor: ISGA Inmuebles S.A.

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P.
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TEXTO REFUNDIDO - JUNIO 2017

PLANO DE INFORMACION 3: ORDENACION PGOUZ
ALINEACIONES

Promotor: ISGA Inmuebles S.A.

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P.
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P.E.O.U. DEL AREA 19-2. AMBITO DE ORDENACION DEFINIDA
- OD SANTAITURRIETA - PARCELAS 2, 3,4y 5

TEXTO REFUNDIDO - JUNIO 2017

PLANO DE INFORMACION 4: VISTA AEREA

Promotor: ISGA Inmuebles S.A.

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P.
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Il.- PLANOS DE ORDENACION PORMENORIZADA

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 26
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P.E.O.U. DEL AREA 19-2. AMBITO DE ORDENACION DEFINIDA
- OD SANTAITURRIETA - PARCELAS 2, 3,4y 5

TEXTO REFUNDIDO - JUNIO 2017

PLANO DE ORDENACION 1: Escala: 1/750
IMAGEN DE LA ORDENACION

Promotor: ISGA Inmuebles S.A.

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P.
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TEXTO REFUNDIDO JUNIO 2017

DOC. 3: NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO Y FICHAS DE LAS
PARCELAS ORDENADAS.

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 27
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TITULO PRIMERO: Normas urbanisticas

Articulo Unico:

Las obras de edificacion en las parcelas resultantes, se ejecutaran de
acuerdo con lo establecido en sus fichas urbanisticas.

Adicionalmente se deberan cumplir, tal y como ocurre en todos los

proyectos de construccion dentro del municipio, los condicionantes genéricos

de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Zarautz.

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 28



P.E.O.U. DEL AREA 19-2, AMBITO DE ORDENACION DEFINIDA - OD SANTAITURRIETA - DEL AMBITO 19 - TALAIMENDI

TEXTO REFUNDIDO JUNIO 2017

TITULO SEGUNDO: Fichas urbanisticas de las parcelas privadas

resultantes.

PARCELA “2”

SUPERFICIE:
CALIFICACION PORMENORIZADA:

CONDICIONES DE EDIFICACION:
* “Edificabilidad”:
Edificio 1

Ibaita Kalea n°6
- “Uso vivienda” (“uso 5 tipo 17):

- “Usos auxiliares de la vivienda:

Edificios2y 3
Ibaita Kalea n°8 y 10
- “Uso vivienda” (“uso 5 tipo 1”):

- “Usos auxiliares de la vivienda:

* Regulacion de la “forma de las construcciones”:

- Condiciones generales:

1.506 m2(p)

* “Vivienda unifamiliar o bifamiliar,

no sometida a régimen de
proteccion publica”

(Uso caracteristico: “Uso 5 tipo
1)

200 m2(t)
100 m2(u)

*

Se autoriza la construcciéon
de una planta bajo rasante.

Se autoriza la construcciéon
de una planta bajo cubierta.
El edificio se consolida con
sus actuales alineaciones y

perfil.

270 m2(t)
120 m2(u)

*

Se autoriza la construcciéon

de una planta bajo rasante.

Se aplicaran las condiciones
generales de edificacion
establecidas para el “Uso 5
tipo 1”7 en las Normas
Urbanisticas Generales del

“Plan General”.

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 29
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- “Perfil de edificacion”:
Edificio1,2y 3
Ibaita Kalea n°6, 8 y 10

- Altura de edificacioén:
Edificio1l,2y 3
Ibaita Kalea n°6, 8 y 10

CONDICIONES DE USO:

*

*

Condiciones generales:

Condiciones particulares:

- Uso de vivienda.

N° maximo de viviendas:

- Uso de garaje.

N° minimo de plazas de aparcamiento
de vehiculos:
N° minimo de plazas de aparcamiento

de bicicletas:

TEXTO REFUNDIDO JUNIO 2017

SS + PB + 1PA + BC

7,00 m.+ PS
Se medird conforme a los
criterios recogidos en el Plan

General.

Las condiciones de uso y
dominio de los edificios se
ajustaran a las
determinaciones generales
establecidas para el “Uso 5
tipo 1”7 en las Normas
Urbanisticas Generales del

Plan General.

3 viv.

6 plz.

3 plz.

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 30
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CONDICIONES DE EJECUCION:

TEXTO REFUNDIDO JUNIO 2017

El plano de Imagen refleja
una de las multiples
variantes de los proyectos
edificatorios y por tanto, no
tiene caracter normativo. Su
objeto es el de dar una idea
aproximada del aspecto
que puede presentar la

edificacion acabada.

En la planta de s6tano se
ubicaran elementos
auxiliares  del uso de
vivienda, tales como:
garajes, trasteros (que
podran estar comunicados
directamente con las
viviendas), instalaciones

deportivas, txokos, etc.

La planta de s6tano podra
contar con patios ingleses,
tal y como se refleja en la
planta general de soétano
incluida en la
documentacion grafica de

esta documento.

* La concesion de licencia de primera utilizacion de las construcciones se condiciona a la

previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacion complementaria en el interior de

la parcela privada.

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 31
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P.E.O.U. DEL AREA 19-2. AMBITO DE ORDENACION DEFINIDA
-OD SANTAITURRIETA - PARCELAS 2, 3,4y 5

TEXTO REFUNDIDO - JUNIO 2017

FICHA : PARCELA 2 - EDIFICIOS E1, E-2y E-3 Escala : 1/500
PLANTAS Y SECCION

Promotor: ISGA Inmuebles S.A.

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P.
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PARCELA “A”

SUPERFICIE:
CALIFICACION PORMENORIZADA:

CONDICIONES DE EDIFICACION:
*  “Edificabilidad™:
Edificios 4,5y 6
Ibaita Kalea n°12, 14 y 16

- “Uso vivienda” (“uso 5 tipo 2”):

- “Usos auxiliares de la vivienda:

* Regulacion de la “forma de las construcciones”:

- Condiciones generales:

- “Perfil de edificacion”:
Edificios 4,5y 6
Ibaita Kalea n°12, 14y 16

- Altura de edificacioén:
Edificios 4,5y 6
Ibaita Kalea n°12, 14y 16

TEXTO REFUNDIDO JUNIO 2017

4.520 m2(p)

* “Vivienda colectiva no sometida
a régimen de proteccion
publica”

(Uso caracteristico: “Uso 5 tipo
27)

1.930 m2(t)
980 m2(u)
* Se autoriza la construccion

de una planta bajo rasante.

* Se aplicaran las condiciones
generales de edificacion
establecidas para el “Uso 5
tipo 2”7 en las Normas
Urbanisticas Generales del

“Plan General”.

S+ PB + 1PA + ATICO

9,00 m
* Se medira conforme a los
criterios recogidos en el Plan

General.

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 32
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CONDICIONES DE USO:

* Condiciones generales:

* Condiciones particulares:
- Uso de vivienda.

N° maximo de viviendas:

- Uso de garaje.
N° minimo de plazas de aparcamiento
de vehiculos:
N° minimo de plazas de aparcamiento

de bicicletas:

TEXTO REFUNDIDO JUNIO 2017

La cubierta de los edificios
situada sobre la planta de
atico estara constituida por
una terraza y sobre ella solo
podran sobresalir los
elementos de las
instalaciones y los casetones

de escaleras y ascensores.

Las condiciones de uso y
dominio de los edificios se
ajustaran a las
determinaciones generales
establecidas para el “Uso 5
tipo 2”7 en las Normas
Urbanisticas Generales del

Plan General.

18 viv.

28 plz.

18 plz.

Si asi lo deseara Ia
propiedad, existira la
posibiidad de implantar
instalaciones deportivas
descubiertas en los espacios
libres de edificacion tales
como: piscina, pista de

padel etc.

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 33
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CONDICIONES DE EJECUCION:

TEXTO REFUNDIDO JUNIO 2017

El plano de Imagen refleja
una de las multiples
variantes de los proyectos
edificatorios y por tanto, no
tiene caracter normativo. Su
objeto es el de dar una idea
aproximada del aspecto
que puede presentar la

edificacion acabada.

En la planta de s6tano se
ubicaran elementos
auxiiares del wuso de
vivienda, tales como:
garajes, trasteros (que
podran estar comunicados
directamente con las
viviendas de planta baja),
instalaciones deportivas,

txokos, etc.

La planta de s6tano podra
contar con patios ingleses,
tal y como se refleja en la
planta general de soétano
incluida en la
documentacion grafica de

esta ficha.

* La concesion de licencia de primera utilizacion de las construcciones se condiciona a la

previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacién complementaria en el interior de

la parcela privada.

GRAFICOS:

1. PLANTAS Y SECCIONES

Redactores: TANCO Y ASOCIADOS ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. 34
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DOC. 4: ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

Al estar ya ejecutadas todas las obras de urbanizacion
correspondientes a las parcelas incluidas en este Plan Especial, ya ha

guedado acreditada la viabilidad econémico-financiera del mismo.

En base a los coeficientes de ponderacién de usos, se produce un
incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada y en consecuencia,
existen unas plusvalias generadas por la accion urbanistica, cuyo importe
sera acordado por el Ayuntamiento y la empresa propietaria del suelo. Una
vez producida la aprobacion definitiva de este documento, sera abonada por
el propietario de las parcelas 3, 4 y 5, es decir, ISGA INMUEBLES S.A.

En Donostia - San Sebastian, a 8 de Junio de 2017.

Fdo.: Jesus Tanco Aldanondo
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DOC. 5: PLAN DE ETAPAS

Dada la actual situacion del mercado inmobiliario y de la construccion
en general, se plantea en principio la ejecucion de la edificacién en un plazo
de 5 afios, contabilizado desde la Aprobacion Definitiva del presente
P.E.O.U.

No obstante, sefialar que ya se ha realizado la inversion necesaria
para la completa urbanizacién del Sector por parte de los promotores. Su
interés reside en realizar los activos inmovilizados a la mayor brevedad
posible, dependiendo por tanto la decision del inicio de la actividad
edificatoria del comportamiento de la demanda real del mercado para este
producto concreto.

Asi pues, el plazo referido es indicativo, y quedara condicionado por el

devenir todavia incierto, del maltrecho mercado inmobiliario.

En Donostia - San Sebastian, a 8 de Junio de 2017.

Fdo.: Jesus Tanco Aldanondo
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DOC. 6: MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

INDICE

l.- Objeto de este documento

Il.- Actuaciones urbanisticas objeto de consideracion en este documento.
Parametros urbanisticos.

[ll.- Estimacién de los ingresos municipales previstos

IV.- Estimacion de los gastos municipales resultantes

V.- Conclusiones

.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO

De conformidad con lo previsto en la legislacion vigente (articulo 22.4°
del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre), la documentacion de
los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion
en las haciendas publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento
de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de
los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo

destinado a usos productivos.

Eso requiere, entre otros extremos, la cuantificacion de los costes de
mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
publicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el
instrumento de ordenacién, y la estimacién de los ingresos municipales
derivados de los principales tributos locales, en funcion de la edificacion y

poblacidn potencial previstas, evaluados en funcidén de los escenarios socio-
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econdmicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las

edificaciones que la actuacion comporta.

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

e Por un lado, analizar y/o ponderar el impacto econémico que la
ejecucion del desarrollo urbanistico puede conllevar en las Haciendas
Pulblicas, teniendo en cuenta a ese respecto las afecciones asociadas
a:

- Los costes de ejecucion, implantacion y mantenimiento de las
dotaciones, las infraestructuras y los servicios publicos
proyectados, asi como la prestacion de dichos servicios.

- Los ingresos municipales estimados.

e Por otro, el andlisis de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado

a usos productivos.

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

esas cuestiones.

Il.- ACTUACIONES URBANISTICAS OBJETO DE CONSIDERACION EN
ESTE DOCUMENTO. PARAMETROS URBANISTICOS

1.- Actuaciones urbanisticas objeto de consideracion.

De conformidad con lo establecido en la legislacién vigente, la atencion de la
Memoria de Sostenibilidad Econdémica ha de centrarse, con caracter general,
en las actuaciones de nueva urbanizacion, de reforma o renovacion de la

urbanizacion, y en las de dotacion.
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En consonancia con ello y en el caso que ahora nos ocupa, dicha
atencion ha de centrarse en el desarrollo urbanistico previsto en las parcelas
2,3,4y5dela“OD SANTAITURRIETA Area 19-2".

Parametros urbanisticos a tener en cuenta en este momento con el fin

propuesto:
e NuUmero total de nuevas viviendas resultantes......................... 9 viv.
e Incremento de poblacién estimada...................oocie i, 23 hab.

2.- Condicionantes generales del desarrollo urbanistico proyectado en
las parcelas 2, 3,4y 5 de la“OD SANTAITURRIETA Area 19-2".

En atencidbn a su relevancia econdmica, merecen ser destacados los

condicionantes generales que se exponen a continuacion:

e Esta ejecutado el desarrollo urbanistico y abonadas las cargas de
urbanizacién resultantes, incluidas las obras de urbanizacién, como

obligaciones y responsabilidades propias vinculadas al mismo.

La ejecucion y el abono de esas cargas no tiene, por lo tanto, impacto

econdmico alguno en la hacienda municipal.

e Correspondera al Ayuntamiento el abono de los costes de
mantenimiento de la urbanizacién que ya ha recibido, sin perjuicio de
su repercusién, en su caso, a las entidades concesionarias o
prestadoras de los correspondientes servicios (redes e instalaciones

eléctricas, de telefonia y telecomunicacion, gas, etc.).
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[ll.- ESTIMACION DE LOS INGRESOS MUNICIPALES PREVISTOS

1.- introduccién

A los efectos de la estimacion de los ingresos resultantes cabe diferenciar,

entre otros, las dos modalidades que se mencionan a continuacion.

Por un lado, las de caracter patrimonial o asimilable, que comparten la
condicion de ser objeto de abono unico en un momento determinado, en la

medida en que se materialice el hecho que justifica su pago o aplicacion.

Tienen esa condicion, el importe del Impuesto de Construcciones,
Instalaciones y obras (I.C.I1.O.), el importe de las tasas por otorgamiento de
licencias urbanisticas, el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana, tasas por Ocupacién del Dominio Publico
Municipal, etc.

Hay que tener en cuenta en este caso particular, que el Ayuntamiento
concedié licencia municipal de obras a las 11 viviendas unifamiliares
pendientes de construccion y que la propiedad ya pago el correspondiente
[.C.I1.O. Sin embargo, con la nueva ordenacion prevista se va a producir un
incremento del presupuesto de las obras a ejecutar como consecuencia de
la utilizacidbn de una nueva tipologia edificatoria que conlleva una mayor
densidad de instalaciones tales como bafos cocinas, etc, y por tanto, la
propiedad debera abonar el I.C.I1.O. correspondiente a dicho incremento de

costo.
Frente a ello, otros ingresos tienen la naturaleza propia de ingresos

corrientes o0 habituales, en la medida en que su imposicion y abono

responde a periodos concretos, normalmente correspondientes con el afio
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natural. Es el caso de, entre otros, el Impuesto de Bienes inmuebles; el
Impuesto sobre Actividades Econdmicas; el Impuesto sobre Vehiculos; tasas
por el suministro del agua; tasa por la prestacion del servicio de
saneamiento; tasa por recogida de basuras; tasa por ocupacion del dominio

publico por empresas de telefonia movil; etc.

2.- Ingresos vinculados al desarrollo proyectado en las parcelas 2, 3, 4
y 5 de la“OD SANTAITURRIETA Area 19-2".

2.1.- Ingresos patrimoniales o asimilables

Los ingresos econdmicos asociados al 1.C.1.O., son equivalentes al 5% del
incremento de presupuesto de ejecucion material de las edificaciones
proyectadas, sobre el importe reflejado en el proyecto que fue objeto de
licencia. Aproximadamente el incremento sera del orden de los 300.000
euros y se estima un total de 15.000 euros de ingresos.

Los ingresos econdmicos asociados a las tasas por otorgamiento de
licencias de obra, equivalentes al incremento del P.E.M., se estiman en
414,75 euros.

2.2.- Ingresos corrientes o habituales

A. Impuesto de Bienes Inmuebles (1.B.1.)
A los efectos de la estimacion de los ingresos resultantes por I.B.1., se toma
como referencia el I.B.l. correspondiente al afio 2016 de las viviendas y

anejos (garajes) ubicados en zonas similares de Zarautz.

o VIVIENA. ... ... s 265,00€/viv./afo
L Y o T= T o= g 11 | (o 25,00€/viv./afio
o Total... . 290,00€/viv./ano
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B. Impuesto sobre Vehiculos (1.V.)

Los ingresos asociados a ese impuesto se determinan a partir de la
consideracion de las dos premisas que se exponen a continuacion. Por un
lado, un ratio de 1 vehiculo/viv. Por otro, un importe anual medio del

impuesto de 90€/vehiculo.

C. Tasas por el suministro de agua, la prestacion del servicio de
saneamiento y la recogida de basura

Tomando como referencia los parametros actuales de regulacion de esos
impuestos y de determinacion del importe de los mismos, cabe estimar unos

ingresos medios de:

- Vivienda con 2 habitantes:........cooeoev e 212, 76€/aio
- Viviendacon 3 habitantes:.......c.ocoeeiiiiie 260,77€/aino

D. Ingresos resultantes
La consideracién conjunta de los datos expuestos en los anteriores
apartados da pie a las siguientes conclusiones en lo referente a la

estimacion de los ingresos:

e 592 76€/afolviv., si se considera una unidad familiar de 2 personas.

e 640,77€/afnolviv., si se considera una unidad familiar de 3 personas.

IV.- ESTIMACION DE LOS GASTOS MUNICIPALES ASOCIADOS AL
DESARROLLO URBANISTICO PREVISTO

Los gastos a considerar son los asociados a la ejecucion y al

mantenimiento de los servicios publicos municipales proyectados con el fin

de dar respuesta a los nuevos desarrollos planteados.
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A. Costes de mantenimiento del sistema viario:
No se produce ningun incremento del coste del mantenimiento viario
sobre el que esta soportando actualmente el Ayuntamiento, ya que, la

urbanizacién esta recepcionada desde hace afnos.

B. Arbolado:
Se estima la plantacion de un total de 9 arboles en el interior de la
parcela privada, cuyo importe y mantenimiento sera abonado por
ISGA INMUEBLES S.A.

C. Costes de mantenimiento de las infraestructuras de servicios urbanos:
Alumbrado, abastecimiento de agua y saneamiento.
No se produce ningun incremento del coste de mantenimiento de
estos servicios superior al que esta soportando actualmente el
Ayuntamiento, ya que, la urbanizacién esta recepcionada desde hace

anos.

V.- CONCLUSIONES

La consideracion conjunta de las estimaciones de ingresos y gastos
expuesta en los anteriores epigrafes Il y IV da pie, entre otras, a las

conclusiones siguientes:

1. Estimacién de los ingresos asociados a las parcelas 2, 3,4y 5 de la
“OD SANTAITURRIETA Area 19-2".

Ingresos vinculados a las nuevas viviendas proyectadas:

- 592,76€/viv./ano, si se considera una unidad familiar de 2
miembros.

- 640,77€/viv./Jaifio, se si considera una unidad familiar de 3

miembros.
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2. Estimacién de los gastos asociados al desarrollo urbanistico

proyectado en las parcelas 2, 3, 4 y 5 de la “OD SANTAITURRIETA
Area 19-2”.

No se producen gastos asociados al desarrollo urbanistico previsto.

En Donostia - San Sebastian, a 8 de Junio de 2017.

Fdo.: Jesus Tanco Aldanondo
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DOC. 7: ESTUDIO ACUSTICO

Este P.E.O.U. constituye una actuacion en suelo urbano de
ordenacion definida, por tanto debe cumplir con lo establecido en las

determinaciones del decreto 213/2012 de 16 de octubre en materia de ruido.

Al no disponer el municipio de mapas de ruido ni de datos oficiales del
valor del indice de ruido dia Ld en la zona, se debe aplicar segun lo
establecido en el documento basico HR Proteccion Frente al Ruido, el valor
de 60dBA, para el tipo de area acustica relativo a sectores de territorio con

predominio de suelo residencial, tal y como ocurre, en el presente caso.

La totalidad del suelo incluido en este P.E.O.U. est4 situado en los
limites del casco urbano, en una zona tranquila, lindante con un area ruastica.
Los focos de emision sonora estan muy distantes, el trafico en el viario
interior del ambito es de muy baja intensidad y por ultimo estos terrenos en
concreto estan situados en la zona mas alta de la ordenacion, y apantallados
por los edificios ya construidos.

Por analogia con otros espacios urbanos situados en emplazamientos
similares, consideramos que el nivel de ruido debe estar comprendido entre
55y 60dBA.

Los objetivos de calidad acustica para areas urbanizadas existentes
con predominio de suelo residencial, segun la tabla 2 del decreto 213/2012,
son: Ld 65dBA, Le 65dBA y Ln 55dBA.

En lo que se refiere a los limites de ruido en el interior de los edificios,
segun la tabla 7 del decreto 213/2012, seran para uso residencial los
siguientes:

- Estancias: Ld 45dBA, Le 45dBA y Ln 35dBA.

- Dormitorios: Ld 40dBA, Le 40dBA y Ln 30dBA.
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Por ultimo sefalar que tal y como ocurre en este caso, segun la tabla
2.1 del CTE DB-HR, la proteccion frente al ruido procedente del exterior en
funcidon del Ld 60dBA, debe dar lugar a unos aislamientos a ruido aéreo de
30dBA en dormitorios y 30dBA en estancias que garantizan, con amplitud,
los estandares fijados.

Como conclusion sefialar que en este caso los proyectos de
edificacion deberan cumplir, en sus fachadas, los aislamientos acusticos
citados. De esta forma se garantiza con suficiencia el cumplimiento de los

limites de ruido interior en los edificios, sin que sea necesario adoptar

ninguna otra medida complementaria.

En Donostia - San Sebastian, a 8 de Junio de 2017.

Fdo.: Jesus Tanco Aldanondo
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