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DOCUMENTO A

MEMORIA

0. ALEGACIONES AL DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL (20/05/05)

1. ANTECEDENTES.

2. MARCO DE PLANEAMIENTO URBANISTICO.

2.1. Objetivos y criterios de ordenacion.
2.2. Régimen urbanistico general.
2.3. Determinaciones de ordenacién pormenorizada.

2.4. Antecedentes de planeamiento.

3. JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA DE LA REDACCION DEL PLAN.

4. INFORMACION.

4.1. Situacién, delimitacién y relacion con la civdad.
4.2. Administraciones Sectoriales afectadas.
4.3. Usos y edificaciones existentes.
4.3.1. Uso Actual de los terrenos.
4.3.2. Edificios residenciales existentes.
4.3.3. Viario existente.
4.4. Estructura de la propiedad del svelo.
4.5. Redes de servicios e infraestructuras existentes.

4.6. Reportaje fotogrdfico.
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5. DIRECTRICES, CRITERIOS Y PROPUESTA DE ORDENACION.

5.1. Directrices bdsicas de ordenacion del sector.

5.2. Ordenacion general.
5.2.1. Criterios Generales de Ordenacién.

5.2.2. Las parcelas de uso residencial.
5.3. Red viaria.

5.4. Edificaciones que se declaran fuera de ordenacioén.

5.5. Localizacién de las reservas para dotaciones.
5.6. Zonificacion pormenorizada.
5.7. Parcelaciéon y aprovechamientos.
5.8. Urbanizacidn e Infraestructuras de servicios propuestos.
5.8.1. Urbanizacién del Ambito.
5.8.1.1. Movimiento de tierras.
58.1.2. Criterios de fratamiento superficial, arbolado y jardineria.
5.8.2. Infraestructuras de Servicios Propuestas.
5.8.2.1. Abastecimiento de Agua.
5.8.2.2. Saneamiento y Alcantarillado.
5.8.2.3. Energia Eléctrica.
5.8.2.4. Alumbrado PUblico.
5.8.2.5. Red de suministro de Gas.
5.8.2.6. Red de Telefonia.
5.9. Unidades de Ejecucion que se delimitan.
5.10. Sistema de actuacion.
5.11. Cesiones.
5.12. Patrimonializacién del aprovechamiento.
5.13. Edificios declarados fuera de ordenacién.

5.14. Cumplimiento de la ley de medidas urgentes en materia de
vivienda (ley 17/94).

6. DETERMINACIONES LEGALES Y GESTION.

6.1. Adecuacién del Plan a la Normativa Vigente.
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ANEXOS

1. SINTESIS DE LAS CARACTERISTICAS GENERALES DE LA
ORDENACION.

2. CUMPLIMIENTO DE LOS ARTICULOS 46 Y 64 DEL REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO.

2.1. Justificacién de la necesidad o conveniencia de la urbanizacion.
2.2. Relacién de propietarios afectados, con su nombre, apellidos y
direccioén.
2.3. Determinaciones expresadas en el articulo 46 de este Reglamento.
2.3.1. Modo de ejecucién de las obras de urbanizacién y prevision sobre la
futura conservacion de las mismas.
2.3.2. Compromisos que se hubieren de contraer entre urbanizador y el
ayuntamiento, y entre aquel y los futuros propietarios.
2.3.3. Garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos.
2 3.4. Medios econémicos de toda indole con que cuentan los promotores

de la urbanizacién para llevar a cabo la actuacioén.

3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA SOBRE LA
SUPRESION DE BARRERAS URBANISTICAS.

3.1. Cumplimiento de la ley 20/97 de 4 de diciembre, sobre

Promocidn de la accesibilidad.
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MEMORIA

0. ALEGACIONES AL DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL (20/05/05)

En sesién celebrada el 20 de mayo de 2005, la Junta de Gobierno local de
Errenteria acordé aprobar iniciaimente el Plan Parcial “Azaneta”.

El anuncio de Exposicion Publica se publicod en el B.O.G. el 23 de junio de
2005y en los diarios El Diario Vasco, Hitza'y Berria el 17 de junio de 2005.

Durante el periodo de Exposicién Publica no se presentd Alegacion alguna,
estando pendiente por tanto su Aprobacién Provisional.

No obstante, a peticiéon del Departamento de Urbanismo y como
consecuencia de las previsiones de desarrollo residencial del Area 45 “Anabitarte”
se solicité un aumento en la seccién del vial Zamalbide-Anabitarte Bidea, para que
pasara de un perfil de 3.5 m. de calzada a ofro de 5 m. mds 2.5 m. de acera.

Con esta solucién se resolvia el problema viario que se avecinaba en 1os
sectores contiguos y se mejoraba sustancialmente tfanto el acceso como la
circulacién en el desarrollo residencial dentro del Area 45 “ARabitarte”.

Esto obliga a rehacer el Plan Parcidl sin que haya modificado
sustancialmente los pardmetros urbanisticos anteriores a dicha reforma
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1. ANTECEDENTES.

El desarrollo de este Plan Parcial, viene marcado por su carécter “singular”,
al que se le quiere dar un perfil estrictamente familiar.

Se renuncia al desarrollo mdéximo del nimero de viviendas edificables
propuestas por el P.G. para conseguir una mayor privacidad, planteando ocho
parcelas para viviendas unifamiliares aisladas de Unica vivienda y otfras dos con
desarrollo mdximo de dos viviendas por parcela. En total en el proyecto se plantean
doce viviendas frente a las dieciocho que se proponian desde el Plan General.

De la misma manera, el viario que se establece se ajusta en dimensiones y
desarrollo a las verdaderas necesidades de los residentes y a una densidad de
tréfico, tanto rodado como peatonal, que va a ser muy reducido y practicamente
familiar, disefiando un semianillo que distribuye suficientemente a las citadas
parcelas resultantes.

Frente a la ordenacion ilustrativa del Plan General se evita la conexion
directa con la carretera local GI-3672 ya que enfendemos que se produce una
clara pérdida de privacidad, asi como la inconveniencia de intferferir
innecesariamente en el tréfico de dicho vial.

Esta razén es igualmente compartida por el departamento de Carreteras de
Diputacién, ya que el camino vecinal C/ Anabiarte Bidea entronca a escasa
distancia del nuevo que se planteaba en el Plan General.

Este camino entra en el término municipal de Oiartzun y vuelve a salir en su
entrongue con la GI-3672 ofra vez en el término de Errenteria y sirve de alternativa al
de proyecto en caso de necesidad.

Por lo demds, el viario proyectado, entronca en la rotonda de reciente
construccion en el vértice sur del Instituto Zamalbide proporcionando Ia conexiéon
adecuada al trafico de la GI-3672.

El dmbito que nos ocupa sobre topogrdfico reciente, comprende una
superficie de 22.266 m? cifra en la que nos basaremos. En la ficha del PG aparece
una superficie total de 22.518 m?y en los gréficos unos 21.800 m2. Esta diferencia de
superficies viene motivada por las distintas escalas de trabajo en los que se estudian
los aGmbitos en los distintos planeamientos urbanisticos (Planes Generales: admbitos
mds esquemdticos, escalas menores; Planes Parciales: dmbitos més pormenorizados,
escalas mayores.)
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Esto no implica, en nuestro caso, un mayor aprovechamiento edificatorio y si
una mayor aproximacién a la fopografia existente y una ubicacién exacta de los
mohones de separacion entre los términos municipales de Oiartzun y Errenteria.

Linda al norte con la carretera local GI-3672, al oeste con el instituto
Zamalbide, al sur con la calle zona Zamalbide-Anabitarte Bidea (lkastola Orereta) y
al este linda con el término municipal de Oiartzun.

Se frata de una promocién de cardcter privado, de los actuales propietarios
(familia Aduriz) de los terrenos incluidos en el Sector.

Los autores del proyecto son Carlos Martinez Ortega y JesOs Gracenea
Echegoyen, colegiados n° 933 y 969 respectivamente del Colegio Oficial de
Arguitectos Vasco-Navarro.

En el dmbito se desarrollan dos construcciones: El caserio Azaieta que con
sus dos plantas y una superficie construida total de 576 m2, tenia cuatro viviendas y
se encuentra en estado de ruina, y la casa Aizaguer que dispone fanfo de un
sétano de 98 m? como de dos alturas sobre rasante en las que se distribuyen dos
viviendas, con una superficie construida total de aproximadamente 206 m?2.

En su entorno se encuentran en vias de ejecucién importantes desarrollos
urbanisticos de los dmbitos préoximos, incluidas infraestructuras viarias.

Previa y simulténeamente al desarrollo del Plan Parcial, se han realizado las
consultas pertinentes a la promocién y a los técnicos responsables del planeamiento
urbanistico municipal, respetdndose sus directrices.

También se ha consultado al técnico encargado de carreteras Jesis
Maguregui de Diputacién, para el desarrolio del presente Plan Parcial, contrastando
previamente a su redaccién, la idoneidad de las comunicaciones planeadas.

La ordenacién planteada cumplird los criterios de la Norma Foral de
Carreteras.
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2. MARCO DE PLANEAMIENTO URBANISTICO.

El presente Plan Parcial se redacta en desarrollo de las determinaciones
recogidas en La ficha del Sector é3-Azaneta del Plan General de Ordenacion
Urbana de Erenteria, Aprobado Definitvamente el dia 3 de febrero de 2.004.
(B.O.G. del 26-02-2004). A continuacion se transcriben dichas determinaciones:

L DELIMITACION oot eestesseseeeeesevaetisessssssssssassassssssss st ib bbb s b bbbt m2
L1, SURETHCIE TOTA ittt s 22.518

1.1, ClOSIfICOCION Al SUBIO ..ottt e URBANIZABLE
1.2, CAlIfICACION GENEIAL ..viiitirieiere st et e m2
7ona de Uso Residencial: Edificacion Aislada........n. ZUR/4 ccvviiriiiiiiiieennns 21.994
S. Gral. Comunicaciones: Carretera Interurbandg ......... SGCS/2. 1 oiriiiireeeereencnne 524

I1.3. Régimen de Intervencion Urbanistica:

Es un Sector. Se exige la redaccion de un Plan Parcial y un Proyecto de

Urbanizacion.

II.4. Remision normativa a planeamiento anterior:

El dmbito carece de planeamiento anterior.

El dmbito es colindante con el Sistema General de Carreferas: Carretera

Interurbana y, por tanto, es de aplicacion la Norma Foral de Carreteras.

I1.5. Unidades de Actuacion:

El dmbito estd compuesto de una Unidad de Actuacion.
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ill. ORDENACION PORMENORIZADA

H.1. Criterios y objetivos:

i, Cadlificacion de un dmbifo destinado al Uso Residencial.

i. En relacion con elflos Caserio/s existente/s en el Sector, y como criterio

general, se establecen las cuestiones siguientes:

- Parcela Privada no edificable, vinculada a cada edificio: mil (1.000)
metros cuadrados.

. Se autoriza el Uso Sector Terciario ZUT/1.

Excepcionalmente, se  posibilita  que mediante la  adecuacién
correspondiente a la ZUR/4 se pueda desarrollar en cada edificio hasta un
mdximo de cuatro (4) viviendas, ademds de las indicadas en el Régimen de

Uso.
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SECTOR 63: , e oS . AIANETA

II.2. Régimen de Edificacion:

= AlINEACIONES ..ot a establecer en el Plan Parcial
B Nt | B 8 70 (12 A1 SO U O O PO S OO USSP P POTP PSPPSR PP S/PB/1PA
Aprovechamiento urbanistico

(ademds del correspondiente a los caserios existentes) m2(t) construido
RESIAENGIAN VPO oottt et b b e bbb s st 0
Residencial PromocCion OTe ... s 0
Residencial promocion libre Unifamiliar.... ... 2.107
GO VPO ottt 0
ANEIOS VPO toiriiiereaiieesse s A 0
Garaje promocion libre UNifFamiliar........i 744
ANEJOS PIOMOCION DI ...ovviereriisisiss st s 0
(076 8 11 Lo o | INTUETRU T OO PO OO PP VPP P PP ISI 25
Ko xre | IOTRTIUTT U OO OO OO PSP PP PP PP PP TE PRI PR TOPS 2.876
Dotacional

Superficie dotaCioNAl....cei e A establecer en el Plan Parcial
Aprovechamiento homogeneizado m2({t)k
RESIHENCIA] VPO otveeeiiseeiete et srese st eres i b e abs bbb e bR s st st 0,00
Residencial PromoCion DIe ..., 0.00
Residencial promocion fibre Unifamiliar. ... 7.353,98
GAFGIE VPO ottt s et s 0,00
ANEIOS VPO ooitreriasiiiis a8 0.00
Gardje promocion ore UNFamIlIan . ... 580,09
ANBJOS PrOMOCION lIOTE ..o.vveirirserisserisisit s 0,00
COMETCIO oo sveteereeseeeeeriteseseassasabes e reeseestsbsbs s E oA e s b e R ek b e eR o e b e b b 19,34
Lo} 7o | TRTTRTTTTT RO O O U TSP P PR PSP PRSPPI S PRI 7.953.41
DY a LT (o [ TRUNTREUURUR U O U O T PO O PP O P PO PP PPV PRPRT PSP 5,50 Viv./Ha

El Sector estd incluido por el Programa de Actuacion

en el primer cuatrienio, asi como en el Area de Reparto ... AR/UBO1
Aprovechamiento HiPO . 0,3742 m2{t)k/m2
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SECTOR 63: . : : . ALANETA

11.3. Régimen de Uso:

Viviendas (ademds de las existentes) unidades
Viviendas de proteccion OfiCial ... 0
Viviendas de promocion lilore Unifamilir. ... 12
Lo o | FEVUTTOTT T TSP OO TP OSSO U U PP OTS VPP PPRPPTPIR: 12
SO PS e riieeireeseeiseeseeerertessssseensessessassessessessniessatsaertsibsss s R b et b e s Re s b et e b n R Rt e ieb Garajes y anejos
USO PB/TPA oottt ettt ebesestsscees et et e e sh b s b sa e s R bbbttt Residencial

- Se prohibe el uso Sector Secundario: Industrial, y de reparacion de vehiculos

en el dmbito.

lIt.4. Determinaciones vinculantes

Las establecidas en la Norma Foral de Carreteras.

IV. EJECUCION

IV.1.Régimen de actuacion UrbaniSTICO ... Sector

IV.2.Sistema de ACTUTCION: c.vvieecie ettt s Compensacion,

cuestion que se determinard en el Plan Parcial

IV.3.Edificios e instalaciones fuera de ordenacion:

Ademds de los que se establezcan en el Plan Parcial, los tendidos eléctricos

Qéreos.

IV.4.Cesiones obligatorias:
El 10% del aprovechamiento lucrativo libre de cargas de urbanizacion {arficulo
Unico Ley 11/1998).
La totalidad del suelo vinculado al Sistema General de Comunicaciones.
La totalidad del suelo que en el Plan Parcial se defina como de uso y dominio

publico.
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3.- JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA DE LA REDACCION DEL PP § 63

El Plan General de Ordenacién Urbana de Errenteria, clasifica los terrenos
incluidos en el Sector 63 Azafieta como Urbanizable y califica con el uso residencial.
Edificacidn Aislada ZUR/4.

El régimen de Intervencién Urbanistica establece un Sector para el dmbito y
exige la redaccién de un Plan Parcial y de un Proyecto de Urbanizacién para su
desarrollo.

Desde la vertiente legal, la redaccién del presente Plan Parcial se desarrolla
de acuerdo con la legislacién vigente, destacando los siguientes puntos:

a) El presente P.P. cumple con el Decreto 68/2000 DEL 11 de Abril por el que
se aprueban las normas técnicas sobre condiciones de Accesibilidad de los
entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de informacién y
comunicacion. Estas normas técnicas, son el desarrollo de la Ley 20/1997, de 4 de
Diciembre, sobre Ia Promocién de la Accesibilidad.

b) Al requisito que se establece en el Régimen Urbanistico General, Régimen
de infervencién urbanistica de la ficha de caracteristicas del P.G.O.U. para el
dmbito en cuestion Sector 63.

c) La oportunidad de un desarrolio residencial cercano a importantes dreas
industriales y residenciales de la que recientemente se estén desarrollando muy
préximas a esta zona permite pensar en una actuacién coordinada en el limite de
ambos sectores colindantes. Ademas de facilitar el desarrollo del Admbito contiguo
mediante la cesidén de suelo para su urbanizacién y aporte de una reserva de suelo
comunitario para aprovechamiento propio y del futuro vecindario.

La gestidn y colmatacion de los nuevos ambitos colindantes de manera casi

simultanea para esta zona de Errentferia, hace que se justifiqguen plenamente la
conveniencia y oportunidad de la formulacion del presente Plan Parcial.
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4. INFORMACION.

4.1. Situacién, delimitacién y relacion con la ciudad.

Situado en el barrio de Zamalbide, préximo al Instituto del mismo nombre y
la Ikastola Orereta. Comprende una superficie de 22.266 m?. Linda al norte con la
carretera local GI-3672, al oeste con el instituto Zamalbide, al sur con la calle zona
7amalbide—-Anabitarte Bidea (lkastola Orereta) y al este linda con el término
municipal de Oiartzun.

El dmbito objeto de planeamiento estd situado al Sureste de la civdad, en
unha zona gque actfualmente se puede concebir como rural con frutales y huertas.

La topografia en la zona manifiesta una marcada pendiente que parte de
un punto alto préximo al caserio vecino Zelaitxo en todos los sentidos con una
pendiente que va de mds a menos.

Existen, ademds de algunas chabolas, dos edificios residenciales dentro del
ambito: El caserio Azaieta que con sus dos plantas y una superficie construida fotal
de 576 m?2 , tenia cuatro viviendas y se encuentra en estado de ruina, y la casa
Aizaguer que dispone tanto de un sétano de 98 m?2 como de dos alturas sobre
rasante en las que se distribuyen dos viviendas, con una superficie construida fotal
de aproximadamente 206 m2.

La delimitacion del dmbito se ha ajustado al topogréfico que se levanta
para una mayor exactitud.

F uso actual de la mayor parte de los ferrenos objeto del estudio
permanece prdcticamente virgen, dedicdndose mayormente a la explotacion
agricola, principalmente herbdcea, aunque existen algunos drboles frutales y
huerta.

El vial principal, que constituye el limite noroeste es la carretera local Gl-
3472. Al este discurre el camino Anabitarte Bidea, gue se intema en el término
municipal de Oiarfzun y vuelve a salir en la GI-3672.

Al otro lado de la citada carretera se esta desarrollando el Sector 60-
Egiburuberri y la infraestructura necesaria de importante masa de edificacion
industrial. Proximo a ella, La zona denominada sector 61- Sagardiburu, con un
desarrollo residencial para vivienda unifamiliar, se encuentra en avanzado estado
de gestion.

4.2. Administraciones sectoriales afectadas.

El ambito estd delimitado hacia el noroeste por la carretera local de
Diputacién GI-3672 y el camino rural que es municipal.
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La carretera esta afectada por la Norma Foral 17/94 del 25 de Noviembre.

4.3. Usos y edificaciones existentes.
4.3.1. Uso actual de los terrenos.

El uso de la mayor parte de los terrenos objeto del estudio se dedican
mayormente a la explotacién agricola (huertas, principalmente herbdcea, aunque
existen darboles frutales), el resto estd ocupado por la edificacion.

4.3.2. Edificios residenciales existentes.

Dentro del drea existen los edificios Azaiheta, Aizaguer y algun cobertizo y
chabolas.

4.3.3. Viario existente.

Como hemos adelantado, el dmbito queda delimitado por el vial GI-3672
(carretera local) y el camino rural municipal. Dentro del dmbito, tan sélo existen dos
caminos: Uno en direccién norte sur partiendo la carretera hasta el caserio Azafneta
y su prolongacién. El ofro sirve de acceso a Aizaguer.

4.4. Estructura de la propiedad del suelo.

Las parcelas del dmbito son mayormente de propiedad privada vy
pertenecen a la familia Aduriz, guedando un pequefio resto, que es de propiedad
municipal.

La superficie total del Sector 63-Azaneta es de 22.266 m?, de los que son de
propiedad privada (16.013+5.821) 21.834 m2y 432 m2 son de dominio publico.

4.5. Redes de servicios e infraestructuras existentes.

Las infraestructuras existentes en el drea del Plan se limitan al minimo
necesario para las necesidades de los edificios existentes, resultando inadecuadas a
la ordenacién propuesta, por lo que serd necesario desmantelarlas y, en generdi,
sustituirlas por las nuevas redes propuestas.

La red de abastecimiento de agua actual se limita a dos tuberias. Una
paralela a la GI-3672, a unos cinco metros de esta segin esquema y la otra que
surge y conecta con esta a la altura del instituto, suministrando a este, a los caserios
lkastola, etc. Del extremo norte parte otro ramal de suministro hacia el caserio
Kabezai.

La red de saneamiento se limita a una fosa séptica en el extremo sudoeste.

JesusGroceneo : éfqoiteciés' C(:srl'é's'Mor‘f{neZ' abogado - José Luis Bueno.
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La red de energia eléctrica consta de un tendido aéreo con tres cables.
Este tendido es de cardcter local, abasteciendo a las edificaciones de la zona
desde un viejo transformador instalado junto al dmbito en el extremo sudoeste. Este
elemento deberd ampliar su capacidad probablemente, debiendo solucionarse,
mediante convenio con la empresa suministradora el abastecimiento y la nuevared
de energia eléctrica del poligono. Deberd desmontarse ademds este tendido céreo
y enterrarse la nueva red.

En cuanto a la red de instalacién de gas natural pensamos que no existe, si
bien la ejecucién de otros dmbitos proximos de manera casi simulténea podria
propiciar la solicitud de acometida a la red general de abastecimiento a Gas
Euskadi. En caso contrario se propone la instalaciéon de un depésito de propano.
Esto deberd tenerse en cuenta en la redaccién del Proyecto de Urbanizacion, a
efectos de que este servicio quede garantizado, adaptdndose esta Red e
integréndose a las Redes de la Urbanizacion.

Las instalaciones de Alumbrado PUblico en el drea resultan anticuadas. Lo
mismo ocurre con la telefonia que esta realizada a base de tendidos aéreos en su
mayoria tocando el lado sur este y que I6gicamente la nueva red deberd soterrarse
a lo largo de la nueva ordenacion.

4.6. Reportaje fotogrdfico.
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FOTO N°1. VISTA DEL SECTOR DESDE EL NORDESTE. CARRETERA GI-3672

FOTO N°2. VISTA DEL SECTOR DESDE EL SUROESTE. VIAL ZAMALBIDE-ANABITARTE BIDEA.
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FOTO N°4. VIAL ZAMALBIDE-ANABITARTE BIDEA. VISTA DESDE EL ESTE. ACCESO AL SECTOR.
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FOTO N°8. CASERIO AZANETA CON EL VIAL DE ENTRADA AL SECTOR DESDE EL NORTE.
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5. DIRECTRICES, CRITERIOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION

5.1. Directrices bdsicas de ordenacion del sector.

Bdsicamente se desarrollan los objetivos, criterios y determinaciones
establecidos desde el Plan General en el aGmbito que nos ocupa:

Sector 63-Azaieta

Calificacién de un dmbito destinado al Uso Residencial.

En relacion con el/los Caserio/s existente/s en el Sector, y como criterio
general, se establecen las cuestiones siguientes:

Parcela Privada no edificable, vinculada a cada edificio: mil {1.000) metros
cuadrados.
Se autoriza el Uso Sector Terciario ZUT/1.

Se plantean dos edificios de dos viviendas para las parcelas
conrespondientes a los caserios existentes y ocho de una sola vivienda aislada,
aunque dentro de los criterios del PG se posibilita que mediante la adecuacion
correspondiente a la ZUR/4 se pueda desarrollar en cada edificio hasta un maximo
de cuatro (4) viviendas, ademas de las indicadas en el Régimen de Uso.

5.2. Ordenacién general.
52.1. Criterios Generales de Ordenacién.

E| desarrollo de los criterios contenidos en la ordenacién ilustrativa no
vinculante del Nuevo Plan General de Ordenacion Urbana plantea la creacion del
nuevo vial principal desde la carretera local GI-3672, que constituye el limite
noroeste que enlazaria con el que discurre al este, el camino Anabitarte Bidea, que
se interna en el término municipal de Oiartzun y vuelve a salir en la GI-3672.

Se produce, por lo tanto, una duplicidad con este mismo camino, ademds de
entroncar inadecuadamente.

Ademds, su conexién directa con la carretera local GI-3672, produce una
pérdida de privacidad, asi como la inconveniencia de interferir innecesariamente
en el tréfico de dicho vial.

Esta razén es igualmente compartida por el Departamento de Carreteras de
Diputacién Foral de Gipuzkoa, ya que el camino vecinal C/ Anabitarte Bidea
entronca a escasa distancia del nuevo que se planteaba en el Plan General.

Por todo ello se plantea un semianillo en prolongacion del citado camino. Un
viario mds acomodado a las necesidades reales de los propietarios, disefiado para
distribuir las citadas parcelas resultantes.

Jests Groceneo . diédité‘ébs' Carlos Martinez abogado - José Luis Bueno.
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Este semianillo consta de un viario principal con un perfil de 5 m de calzada +
2 de aparcamiento en un lado y dos aceras peatonales de 2.5 metros a cada lado.
Total un vial de 12 m. gue va a entfroncar a una peguefia rotonda, de la gue nace
ofro vial de 3 m. de calzada. Este vial secundario posee un cardcter mds contenido
presentdndose como elemento vertebrador para dar respuesta a las necesidades de
las viviendas bifamiliares.

Por lo demds, el vial Zamalbide-Anabitarte Bidea se regulariza,
incrementando el perfil de la calzada hasta un total de Smy la creacion de una
acera de 2.5 m, por lo que se mejora sustancialmente fanto el acceso como la
circulacién en el futuro desarrollo residencial dentro del Area 45 "AfRabitarte”.

Dicho vial entronca en la rotonda de reciente construccién en el vérfice sur
del Instituto Zamalbide proporcionando la conexién adecuada al tréfico con la Gl-
3672.

El conjunto queda reflejado en la documentacion grdfica, para lo que se ha
redactado el comespondiente plano de Ordenacién Geométirica donde se resumen
las diferentes caracteristicas, distancias, alineaciones y rasantes de la ordenacion y los
conceptos aqui sefalados.

5.2.2. Las parcelas de uso residencial.

Las parcelas residenciales resultantes de la ordenacién son de los siguientes
tipos:

ZONA DE USO RESIDENCIAL BIFAMILIAR ZUR/4 — Edificacién aisladar:

Parcela privada edificable.

Parcela privada no edificable.

Se plantean 2 viviendas por parcela.
Se autoriza el Uso Terciario ZUT/1.

ZONA DE USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ZUR/4 - Edlificacion disladar:

Parcela privada edificable.
Parcela privada no edificable.

Se plantea 1 vivienda por parcela.
Se autoriza el Uso Terciario ZUT/1.

5.3. Red viaria.

Viales y aparcamientos.

El viario interno principal se plantea con un perfil de 5 m de calzada + 2 de
aparcamiento en un lado y dos aceras peatonales de 2.5 metros a cada lado. Total
unvialde 12m.

El viario secundario, que se plantea con un perfil de 3 m de calzada, tiene un
marcado cardcter familiar.

JesusGrocen@a arqustec'ros . Corlos Martinez abogado - José Luis Bueno.ﬁ
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La Carretera interurbana GI-3672, en el trayecto que abarca el dmbito, se
plantea con calzada de 7 m. y una acera de 3m.

El vial Zamalbide-Anabitarte Bidea se regulariza, aumentando la seccion de
la calzada a 5 m. y estableciendo una acera de 2.5 m. Engarza con la rotonda de
reciente construcciéon en el vértice sur del Instituto Zamalbide.

Peatonal.

Tiene un ancho minimo de 2.5 m. libre de todo obstéculo.

5.4. Edificaciones que se declaran fuera de ordenacion.

Se declaran FUERA DE ORDENACION el caserio “Azafeta” y las txabolas y
ofras edificaciones menores existentes en el sector que presentan estado de ruina.

5.5. Localizacion de las reservas para dotaciones.

Dada la escasa entidad de las cesiones por la baja edificabilidad y el
pequefio tamafo del sector, las reservas para dotaciones publicas no se
concretizan, sino que se aglutinan en un drea destinada a tal fin, infegrandose en la
zona dotacional.

RESERVA DE EQUIPAMIENTO DOCENTE

Se reserva la minima que exige la legislacion vigente (10 m2/viv.)y se integra
en la zona de dotaciones publicas.

ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Se reserva este espacio en la zona mds accesible desde la carretera local
para uso y disfrute del publico en general y podrd destinarse a parques, jardines,
4reas de recreo y juegos para niRos

RESERVA DE EQUIPAMIENTO COMERCIAL

En este caso, y dada su escasa entidad se propone ceder al ayuntamiento
el aprovechamiento urbanistico destinado a comercio (25 m2) que desde el P.G: se
planteaba y se le afiaden otros 25 m? de reserva que exige la legislaciéon. De esta
manera dispondremos de unad construccion de 50 m2, a desarrollar en una Unica
planta y confinado dentro del area de movimiento definido en el plano P.1
“7onificacion y usos pormenorizados”.

RESERVA PARA INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS

Se propone una pequenda zona, junto al centro de transformacion existente,
como reserva pard infraestructuras de servicios | centro de fransformacion, depésito
de propano, contenedores de basura...), que pudieran surgir.

et Gracenea - arquitectos - Carlos Martinez " abogado - José Luis Bueno.
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El régimen de edificacion y uso aplicable en cada caso gueda definido en
el plano P.1 "Zonificacion y usos pormenorizados” y en el Documento C
“Ordenanzas Reguladoras™.

5.6. Zonificacién pormenorizada.

El Plan General de Ordenacién Urbana, como planeamiento de rango
superior, establece la cdlificacion  del suelo con Uso Residencial, con
Aprovechamiento edificatorio de 2.107 mz2, garajes de promocién libre unifamiliar de
744 m2 , comercio de 25 m2y un N° mdximo de 12 viviendas mads las existentes.

En nuestro caso, la edificabilidad real que podremos consumir por el uso
residencial serian los fijados 2.107 m2, asi como la existente (Azafeta posee 576 m2y
Aizaguer 206 m2, en fotal 782 m2). Todo ello hace un total de 2.889 m?
aprovechamiento que no podremos superar.

El aprovechamiento para uso de gardjes, fijodo en 744 m? se verd
incrementado en los 98 m2 que posee la casa Aizaguer, para un fotal de 842 m?,

Debido a la escasa entidad del aprovechamiento comercial se le cede al
ayuntamiento, con lo que tendremos 50 m?2 para uso comercial o social publico.

Acometemos la "calificacién pormenorizada” del dmbito ordenado, o sea,
la divisién de éste en "Zonas de Uso Pormenorizado” a las que se asigna un régimen
especffico de uso y edificacion que pormenorice y concrete el régimen definido
con cardcter genérico por la calificaciéon global del Plan General.

ZONAS DE USO RESIDENCIAL:
ZUR/4- EDIFICACION AISLADA BIFAMILIAR
Parcela privada edificable.
Parcela privada no edificable.
Se autorizan 2 viviendas por parcela.
Se autoriza el Uso Terciario ZUT/1.
ZUR/4-EDIFICACION AISLADA UNIFAMILIAR
Parcela privada edificable.
Parcela privada no edificable.
Se autoriza 1 vivienda por parcela.
Se autoriza el Uso Terciario ZUT/1.
ZONAS DOTACIONALES:
PEC/3-RESERVA DE EQUIPAMIENTO DOCENTE
Parcela de uso pUblico integrada en zona dotacional.

PEC/2-RESERVA DE EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMERCIAL:

Parcela de uso publico integrada en zona dotacional.

JesusGroceneo B arqmtectos . Corlos Mcrh’néi abogado - José Luis Bueno."
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RESERVA PARA INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS

Parcela de uso pUblico (c. de transformacién, dep. de propano...).

ESPACIOS LIBRES:
EL/1-ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES:

Pargues y jardines, y dreas de recreo y juego para nifos.
V/2; V/3-SISTEMAS DE COMUNICACIONES VIARIAS.

Carretera interurbana GI-3672.

Viales y aparcamientos.

Peatonal.
Vial Zamalbide-Anabitarte Bidea.

A confinuacién incluimos el Cuadro Resumen de Zonificacion
pormenorizada del Sector.

CODIGO SUPERFICIE | EST./INT.USO | EST./INT. USO
ZONA DE USO
ZONIF. DE ZONA (m?) P.E.(%) |LEY DELSUELO
1UR/4 6.490
RESIDENCIAL 5,39 viv/ha 75 viv/ha
ZUR/4 9.475
EQUIP.DOCENTE PEC/3 120 10.00 m2/viv 10 m2/viv
EQUIP.COMERCIAL PEC/2 50 2,08M2CSR/viv | 2 m2CSR/viv
ZONA VERDE EL/1 2.318 10,41% 10%
RES. INFR.DE SERV. 35
VIARIO - V/2,V/3
3.778 1,00 pl./100 M2 | 1 pl./100 m?2
*APARCAM. -
SUPERFICIE TOTAL DEL AREA ORDENADA POR EL P.P. $:22.266 m2

*Se han grafiado 21 plazas de aparcamiento en el viario puUblico. Se deberd reservar
en el interior de cada una de las parcelas privadas 1 aparcamiento en superficie, al
margen de los gque se puedan establecer en las plantas sétanos.  Estos
aparcamientos deberdn quedar vinculados registralmente a las viviendas, no
admitiéndose segregacién como propiedad independiente.

El siguiente cuadro compara las parcelas edificables en relacion con los
espacios libres destinados a cesion para dotaciones, viales y aparcamientos.

JesUs Gracenea - arqoiiédés - Carlos Martinez abogado - José Luis Bueno.
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ESPACIOS PUBLICOS 6.301 m? 28,30 %
PARCELAS PRIVADAS 15.965 m? 71,70 %
TOTAL 22.266 m? 100,00 %

5.7. Parcelacién y aprovechamientos.

Los diferentes tipos de zona en que se cdlifica el dmbito estdn a su vez
divididos en aprovechamientos (parcelas residenciales) y cesiones (vialesy parcelas
para reserva de equipamientos, jardines, efc.).

Se establece la Parcela Minima en cada zona, siendo cada una de ellas,
parcelas urbanisticamente indivisibles en fincas independientes. Sélo se podrdn
subdividir a efectos de construccién en etapas o su divisidn horizontal.

A continuacién incluimos el Cuadro Resumen de Superficies, Intensidad de
Uso y Ocupacion.

> ARCELA SUPER ERFICIE | SUPERFICIE | SUPERFICIE | N°
- PARCELA MAX. | EDIFICABLE | GARAJE |OCUP.MAX.| DE
(m?) PERFIL *(m?2) **(m2) (m2) | VIV.

ZUR/| 1 3.858 PS+PB+1 480 140 400 2
4 | 2 2.632 PS+PB+1 480 140 300 2
3 1.140 PS+PB+1 240 70 140 1

4 1.152 PS+PB+1 240 70 140 ]

5 | 1140 PS+PB+] 240 | 70 | 140 | 1.

6 1.148 PSIPBH] 240 70 140 N

1UR/

. |7 1.156 PS+PB+1 240 70 140 1
8 1.256 PS+PB+1 240 70 200 1

9 1.280 PS+PB+1 240 70 200 1

10 1.203 PS+PB+1 240 70 200 ]

*E| aprov. edificatorio real consumido asciende a 2.880 m2 por lo que no supera los

2889 m? fijados.
*E| gprov. de garajes desarrollado (840 m?2) no superad los 842 m? establecidos.

JesUs Gracenea arquiféréféskréquos Martinez abogado - José Luis Bueno.
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5.8. Urbanizacién e infraestructuras de servicios propuestos.

5.8.1. Urbanizacién del dmbito.

La urbanizacion a construir por la entidad Promotora se limitard a la ejecucion
del Sector Azafeta y el framo prolongacién de la calle en él incluida.

El Proyecto de Urbanizacién deberd contemplar todas las infraestructuras
del sector. Este podrd adaptar las rasantes establecidas en el presente Plan, siendo
las cotas resefiadas orientativas, que serdn estudiadas con el Proyecto de
Urbanizacion siguiendo lo sefialado por los servicios téchicos municipales.

En el Proyecto de Urbanizacién se adaptardn las rasantes definitivas a las
necesidades constructivas y del disefio derivado del buen funcionamiento de los
elementos que componen la Urbanizacion.

En nuestro proyecto se han confemplado las pendientes madximas
contempladas en la nueva ley de accesibilidad y sus reglamentos no superdndose
en ningun caso el 6 % de pendiente.

5.8.1.1. Movimiento de tierras.

El plano que define geométricamente la ordenacién y que establece las
alineaciones y rasantes, establece a su vez de manera aproximada los movimientos
de tierra necesarios para el establecimiento de la ordenacion proyectada sobre el
terreno. Todo ello se ejecutard de la forma que se determine en el Proyecto de
Urbanizacion.

E| establecimiento de rasantes de viales y demds elementos de ordenacién
se ha procurado escoger coincidiendo en lo posible con las caracteristicas
naturales del terreno, minimizando asi los costos de urbanizacion y la adecuacion dl
entorno.

5.8.1.2. Criterios de tratamiento superficial, arbolado y jardineria

Fn el Proyecto de Urbanizacion se establecerdn de manera definitiva las
determinaciones de este Plan, pero se cree conveniente adelantar los criterios bdsicos
referidos a la pavimentacién, arbolado y gjardinamiento.

Caminos y espacios peatonales:
El pavimento serd de baldosa hidrdulica o material similar.
Arbolado y jardineria:

Se ha planteado un arbolado en el pequefio parque urbano proyectado. La
disposicién del arbolado se refleja en los planos de manera orientativa. La
disposicién definitiva, asi como el resto de tratamiento de jardineria en zonas verdes
se ajustard en el Proyecto de Urbanizacién. En él se definirdn las especies de
plantacion, debiendo djustarse las plantaciones a las caracteristicas de desarrolio

sefialadas en las Ordenanzas Reguladoras.
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Viales y aparcamientos:

Tendrdn una terminacion de aglomerado asféltico con sus correspondientes
sub-base, base intermedia y base de rodadura. La ubicacién de los aparcamientos
podré ser modificada dentro de la misma seccién del vial, en funcién de las
necesidades de la urbanizacion.

5.8.2. Infraestructuras de Servicios Propuestas.
5.8.2.1. Abastecimiento de Agua Potable.

El sistema de distribucion que se plantea es mallado, con dobles caminos
hidrdulicos para cualquier punto de consumo, incluidos los hidrantes contra
incendios.

El didmetro minimo de la red serd de 100 mm., cumpliendo asf la normativa
sobre incendios (NBE-CPI 96).

En el presupuesto anexo a este documento se incluyen la canalizaciéon
subterrédnea, la obra civi, etc., pero de manera aproximada, pues las
especificaciones mds concretas del fendido de la red se realizardn en el Proyecto
de Urbanizacién e incluso después, en funcién del conocimiento especifico de las
necesidades servidas.

La red de distribucién se organiza a partir de la red de abastecimiento
municipal de Floreaga, que atraviesa el dmbito de este a oeste en su extremo mdas
oriental y que alimenta a su vez al sector 61-Sagardiburu anexo al nuestro

Serd precisa la creaciéon de un anillo que garanficen el buen funcionamiento
de la red, asi como el correcto dimensionado de la misma.

Desde el ramal principal existente, se conectard cada una de las derivaciones
necesarios para cada unidad edificatoria, afiadiendo la red necesaria pard
completar anillos que garanticen el mejor funcionamiento.

La presién de la red de distribucién de agua es, segun datos municipales,
suficiente para abastecer el conjunto de la ordenacion.

Directamente conectados a la red de abastecimiento, mediante
conducciones de 100 miimetros de didmetro, se preveran hidrantes de una toma
central, del fipo de los utilizados por este Ayuntamiento, situados a un méximo de 150
metros entre si y dispuestos de manera equidistante respecto de los volimenes
edificados.

El esquema de red propuesto viene descrito en el plano correspondiente. Los
materiales y soluciones constructivas que se utilicen, habrén de respetar las normas del
MOPU vy las de la compaiiia de abastecimiento, y asimismo deberdn ser aprobados

por los Servicios Técnicos Municipales.
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5.8.2.2. Saneamiento y Alcantarillado.

Se plantea una red de saneamiento separativa, con un sélo vertido para
aguas fecales, previsto para empalmar a la red desarrollada en el sector 61, que va
a conectar con el saneamiento establecido en el sector é0-Egiburuberri, por
terrenos afectos por servidumbre de paso para dichas instalaciones.

El didmetro minimo de las conducciones es de 300 mm., siendo del material
adoptado habitualmente por el Ayunfamiento. Se admite que los ramales de
sumideros vayan en digmetro 200 mm.

Todos los datos y cdlculos se justificarén debidamente en el Proyecto de
Urbanizacion.

Los vertidos a la red se ajustardn a la normativa y determinaciones que dicte
la Compaiiia de Aguas.

La red de pluvidles dejard arguetas cabeceras que sirvan en su dia para la
conexién con el sistema general de forma separativa en el dmbito objeto de
Proyecto.

En el Proyecto de Urbanizaciéon se estudiardn el estado y capacidad de la red
de saneamiento existente en las calles perimetrales y las acometidas de nuevas
incorporaciones de aguas se deberdn ejecutar en aquellos puntos donde esté
garantizada su capacidad, de acuerdo con los Servicios Técnicos Municipales.

5.8.2.3. Red de Suministro de Energia Eléctrica.

Existe actualmente junto al dmbito un transformador de energia eléctrica, que
puede llegar a ser inadecuado para las nuevas necesidades que plantea el enforno.

En el plano correspondiente, se grafia las lineas de media y baja tensidén
como criterio y esquema orientativo, ya que se encuentra pendiente de un estudio
md&s profundo, junfo a la empresa responsable del suministro -lberdrola-, la
ubicacién exacta del centro de transformacion, en funcién de las demandas que se
vayan produciendo.

La red de energia eléctrica serd prevista de acuerdo a las necesidades
generadas por la ordenacion, teniendo en cuenta que en la misma se localizardn
viviendas y garajes. El proyecto de Urbanizacion estudiard su frazado y necesidades
de acuerdo con los Servicios Técnicos Municipales y las Compafias Suministradoras.

5.8.2.4. Alumbrado Publico.
La red de alumbrado publico establecerd dos niveles de iluminacion de 20y
15 lux con el mismo factor de uniformidad de 0,4 segin se frate de los paseos

peatonales o bien de los viarios de servicio.

En el Proyecto de Urbanizacién se considerardn las normas municipales sobre
alumbrado publico, definiéndose ademds el tipo de luminaria para cada caso.
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El alumbrado de viales, asi como el de paseos peatonales y zonas
ajardinadas, se ha disefiado siguiendo el criterio de calidad de iluminaciéon de estos
espacios, estableciendo las diferencias que aconseja la representatividad
jerdrquica de las vias dentro de la ordenacion generall.

De acuerdo con los niveles de iluminacién necesarios para cada entorno, se
disefiardn la disposicién, tipo y nUmero de luminarias; no obstante, se podrdn
infroducir modificaciones que se ajustardn en todo caso a los criterios de
uniformidad que establece el Ayuntamiento de Errenteria, para parte o la fotalidad
de la zona, y en funcién de ello, las modificaciones propias de los nuevos elementos
existentes en el mercado, cuestiones éstas que quedardn suficientemente
especificadas en el Proyecto de Urbanizacion.

5.8.2.5. Red de Suministro de Gas.

También se sefialan en la documentacién grdfica las canalizaciones
previstas para dotar de estos servicios a las nuevas parcelas edificables. Se
empalmard a la red desarrollada en el secfor 61, que va a conectar con el
establecido en el sector 60-Egiburuberri, por terrenos afectos por servidumbre de
paso para dichas instalaciones.

La definicién de estas redes se considera suficiente para redlizar una
evaluacién econdmica aproximada de la implantacién aungue como en el resto
de los servicios urbanos su planificacion definitiva se hallard en el Proyecto de
Urbanizacién, siguiendo asi mismo las indicaciones oportunas de las Compahias
Suministradoras que correspondan.

5.8.2.6. Red de Telefonia.

Se ha disefado una red que da servicio a las dreas edificables, discurriendo
subterrdnea a partir de la infraestructura existente. Desde la red principal y la nueva
formaciéon del correspondiente anillo se acomete directamente a las parcelas
residenciales.

5.9. Unidades de ejecucién que se delimitan.

La totalidad del Sector Azafeta delimitado en los Planos, con una superficie
de 22266 m?, consfituye una Unidad de Ejecucién a efectos del reparfo de
aprovechamientos y cargas. En el caso presente, coinciden la Unidad de
Planeamiento y gestion.
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5.10. Sistema de actuacion.

Se propone el Sistema de Compensacion para el desarrollo y ejecuciéon del
presente Plan Parcial, sin perjuicio, en su caso, de actuar mediante el sistema de
reparcelacién voluntaria en el caso de acuerdo undnime entre los propietarios
afectados.

La transmisién al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas, de
todos los terrenos de cesidn obligatoria tendrd lugar con la aprobacion definitiva del
Proyecto de equidistribucion, en el que se incluird la adjudicacién de todas y cada
una de las fincas resultantes.

5.11. Cesiones.

Conforme con las determinaciones contenidas en el presente documento, y
de acuerdo con la Ley del Suelo, serén objeto de cesidn obligatoria y gratuita a
favor del Excmo. Ayuntamiento, todas las superficies destinadas a viales y espacios
libres puUblicos definidas por la ordenacion.

5.12. Patrimonializacién del aprovechamiento.

Para el reparto del aprovechamiento, el Sector §63 se incluye en el Area de
Reparto AR/UBOI1, cuadro gue acompafiamos, segun el cual le corresponde un
aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién por el conjunto de
propietarios de 95,35% del aprovechamiento fotal, siendo el 4,65% restante el
comrespondiente al Ayuntamiento.
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5.13. Edificios declarados fuera de ordenacién.

Se declaran FUERA DE ORDENACION el caserio “Azafeta” y las txabolas y
otras edificaciones menores existentes en el sector.

En este aspecto, conviene indicar que no se indemnizard el valor de las
construcciones o elementos en precario, clandestinas o que carezcan de la
preceptiva licencia municipal.

5.14. Cumplimiento de la ley de medidas urgentes en materia de vivienda (ley
17/94).

Segun Orden del 24 de Septiembre del 2002 del Consejero de Vivienda y
Asuntos Socidles, se autoriza, de conformidad con el procedimiento previsto en el
art.5.2 de la ley 17/94 del 30 de Junio, de medidas urgentfes en materia de vivienda y
tramitacién de los instrumentos de planeamiento y gestidén urbanistica, la supresion del
estandar de suelo destinado a la construccién de viviendas de proteccion oficial en el
Sector

Por lo anteriormente expuesto, todas las viviendas se consideran como
viviendas en régimen libre.
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6. DETERMINACIONES LEGALES Y GESTION.

6.1. Adecuacioén del Plan a la Normativa Vigente.
El presente Plan Parcial se desarrolla de acuerdo con la legislacion vigente.

Finalmente, el presente Proyecto, cumple con la Ley 20/1997 sobre la
Promocién de la Accesibilidad y sus Normas Técnicas del Decreto 68/2000 sobre
condiciones de accesibiidad de los entornos urbanos. En sus Anejo Il sobre los
itinerarios peatonales, se limitan sus pendientes longitudinales al 6 %, 2% los
transversales y un ancho libre minimo de 2 m.

Bdsicamente estos son los condicionantes mds sobresalientes que
comesponden al presente proyecto, si bien en posteriores fases de su desarrollo, como
son el Proyecto de Urbanizacién y de edificacién, deberdn cumplir con estas y demds
condiciones que existen en dichas Normas.

Irdn, Agosto de 2.005.
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DOCUMENTO PARA LA APROBACION PROVISIONAL.

PLAN PARCIAL “AZANETA” (SECTOR 63)
DEL PLAN GENERAL DE QRDENACION
DE ERRENTERIA.

(SUSTITUYE AL PRESENTADO PARA APROBACION INICIAL: 20/05/05).

ANEXOS
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ANEXOS

1. SINTESIS DE LAS CARACTERISTICAS GENERALES DE LA
ORDENACION.

El Plan Parcial del dmbito “Azafeta” (Sector 63) del Plan General de
Ordenacién Urbana de Errenteria, afecta a una superficie de 22.266 m?, cuenta con
un aprovechamiento edificatorio residencial de 2.880 m?, y de garajes de 840 m?
para un total de 12 viviendas.

Se define una Unica Unidad de Ejecucién que coincide con la Unidad de
Planeamiento.

El proyecto de Urbanizacién podrd ser ejecutado en una Unica etapa
coincidente con la Unica etapa que se define para la edificacion.

El Sistema de Actuacién serd el de Compensacion.

A confinuacién se incluyen los cuadros resumen de caracteristicas
generales:

CODIGO SUPERFICIE EST. /INT. U ./
ZONA DE USO
ZONIF. DE ZONA (m?) P.E. (%) LEY DEL SUELO
ZUR/4 6.490 _
RESIDENCIAL 5,39 viv/ha 75 viv/ha
ZUR/4 9.475
EQUIP.DOCENTE PEC/3 120 10.00 m2/viv 10 m2/viv
EQUIP.COMERCIAL PEC/2 50 2,08mM2CsTR /vriv 2 M2CSTR /vy
IONA VERDE EL/1 2.318 10,41% 10%
RES. INFR.DE SERV. 35
VIARIO - V/2,V/3
3.778 1,00 pl./100 m2 | 1 pl./100 m?
*APARCAM. -

SUPERFICIE TOTAL DEL AREA ORDENADA POR EL P.P. §:22.266 m?

*Se han grafiado 21 plazas de aparcamiento en el viario pUblico. Se deberd reservar
en el interior de cada una de las parcelas privadas 1 aparcamiento en superficie, al
margen de los que se puedan establecer en las plantas sétanos. Estos
aparcamientos deberdn quedar vinculados registralmente a las viviendas, no

admitiéndose segregacion como propiedad independiente.
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El siguiente cuadro compara las parcelas edificables en relacién con los
espacios libres destinados a cesién para dotaciones, viales y aparcamientos.

ESPACIOS PUBLICOS 6301 mz | %

PARCELAS PRIVADAS 15.965 m? 7192 %
TOTAL 22.266 m? 100.0 %

Cuadro Resumen de Superficies, Intensidad de Uso y Ocupacion.

SUPERFICIE

anceLa | SUPERFICIE | PLANTAS | SUPERFICIE SUPERFICIE

. PARCELA | MAX. |EDIFICABLE| GARAJE |OCUP.MAX.| DE
(m2) PERFIL *(m2) “4(m2) (m2) | vIv.

ZUR/| 1 3858 PSiPBHT | 480 740 | 400 | 2
4 [ 2 | 2632 PS+PB+] 480 140 300 2
3 7140 | PStPBH1 | 240 70 [ 140 1

4 1152 PSPB] 240 70 140 |

5 | 1040 | Ps+PB+1 | 240 | 70 | 140 |1

o8/ 6 | 1.148 PSIPBH] w0 |70 140 1
|7 1156 PS+PB] 220 | 70 120 1
8 1,256 PS+PB+] 240 70 200 ]

9 1.280 PSPB] 240 70 200 ]

0 | 1203 PSIPBH1 | 240 70 200 | 1

*E| aprov. edificatorio real consumido asciende o 2.880 m?2 por lo que no

supera los 2.889 m? fijados.
*E| gprov. de garajes desarrollado (840 m?) no supera los 842 m?2

establecidos.
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2. CUMPLIMIENTO DE LOS ARTICULOS 46 Y 64 DEL REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO.

2.1. Justificacion de la necesidad o conveniencia de la urbanizacion.

El desarrollo urbanistico de este dmbito se realiza de acuerdo a los criterios y
objetivos definidos en el nuevo Plan General de Ordenacién Urbana de Errenteria
definitivamente aprobado el 3 de Febrero de 2.004.{ BOE del 26/02/04).

2.2. Relacién de propietarios afectados, con su nombre, apellidos y
direccion.

A continuacién incluimos el Cuadro con la Relacién de Propietarios
Afectados (Diciembre de 2.004).

AIZAGER ETXEA
|| JOSEFARAMONAIASALA | ZAMALBIDE AUIOA. | 943340127 | 16013
ERRENTERIA

T - CASERIOBASTDA, | |

o | MARADELCARMENINARRA | ZAMALBIDEKO | 639403233| 5821
. & _BIDEA,16. OIARTZUN | |
EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO

3 A HERRKOPLAZA | 943447600 432

o TOTAL 22.266

2.3. Determinaciones expresadas en el articulo 46 de este Reglamento.

2.3.1. Modo de ejecucién de las obras de urbanizacién y prevision sobre la futura
conservacion de las mismas.

las obras de urbanizacién serdn ejecutadas de acuerdo con el
correspondiente Proyecto Técnico y podrd ser ejecutado en una Unica etapa.
Unicamente podrdn gquedar pendientes de la edificacién algunos aspectos de la
pavimentacién y de la jardineria en el Proyecto de Urbanizacién, que en todo caso
quedardn culminadas en un plazo mdximo de 3 afos tras su aprobacion.

las obras se ejecutardn por gestion privada, siendo la Junta de
Compensacién quien procederd ala adjudicacién de las mismas.
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Las obras de urbanizaciéon correspondientes a los espacios publicos de cesion,
una vez findlizadas, serdn enfregadas al Ayuntamiento, quien procederd a su
recepcién provisional, inicidndose un plazo de garantia de un afio hasta la recepcion
definitiva.

2.3.2. Compromisos que se hubieren de contraer enire urbanizador y el ayuntamiento,
y entre aquel y los futuros propietarios.

La Junta de Compensacién se hard cargo de la urbanizacién del drea, en
proporciones a las adjudicaciones y cuotas fijadas en el correspondiente Proyecto de
Compensacion.

Las obligaciones de los propietarios serdn:

a- Cesidon de los espacios destinados a dominio y uso publico definidos en el
presente documento y de las servidumbres de uso publico.

b.- El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion por el
conjunto de propietarios es el 95,35 % del aprovechamiento total, siendo el 4,65%
restante el comespondiente al Ayuntamiento, al incluirse el Sector en el Area de
Reparto AR/UBOT.

c- Cesidn de terrenos destinados a la ejecucién de viario publico

d- Urbanizar de acuerdo con las obligaciones recogidas en el documento
de Plan de Etapas y segin el comespondiente Proyecto de Urbanizacién. En la
urbanizacién se incluye el coste de la prolongacion del vial calle

e- Edificarlos solares resultantes en los plazos establecidos.

Los posibles adquirentes de solares se subrogan en las obligaciones derivadas
del presente documento incorpordndose a la Junta de Compensacién. Los
adaquirentes de viviendas de los nuevos edificios no se incorporaran a la Junta,
quedando exonerados del cumplimiento de las cargas de urbanizacion gue serdn
cumplimentadas previamente o en su caso garantizadas por los promotores.
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2.3.3. Garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos.

La aprobacién del Proyecto de Compensacion y su posterior inscripcion en el
registro de la Propiedad producird el efecto de que cada finca resultante quede
gravada, con cardcter de garantia real, por el importe de la cuantia de la cuenta de
liquidacién provisional (art. 126-1 del Reglamento de Gestién en relacion con el art.
174-4 y 178 del mismo Reglamento).

Dicha afeccién se cancelard tan solo en los términos previstos en el art. 178-2
del citado Reglamento de Gestidn.

2.3.4. Medios econémicos de toda indole con que cuentan los promotores de la
urbanizacién para llevar a cabo la actuacién.

Los medios econdémicos con que cuentan los promotores son el valor de los
terrenos v las lineas de créditos concedidas por las entidades bancarias. Dicho valor,
como se demuestra en el estudio econdémico, hace viable la promocion con los
aprovechamientos definidos y mediante la financiacion bancaria.
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3. .IUSTIFICA,CIC’)N DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA SOBRE LA
SUPRESION DE BARRERAS URBANISTICAS.

3.1. Cumplimiento de la ley 20/97 de 4 de diciembre, sobre
promocion de la accesibilidad.

Finalmente, el presente Plan Parcial cumple con el Decreto 68/2000 DEL 11
de Abril por el que se aprueban las normas técnicas sobre condiciones de
Accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas
de informacién y comunicacién. Estas normas técnicas, son el desarrollo de la Ley
20/1997, de 4 de Diciembre, sobre la Promocion de la Accesibilidad.

El correspondiente Proyecto de Urbanizacion, deberd djustarse a la citada Ley
y las Normas que la desarrollan.

Irdn, Agosto de 2.005.
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DOCUMENTO B

TITULO PRIMERO:
GENERALIDADES. (ART° 1 a 5)

TITULO SEGUNDO:
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Capitulo II.1.Régimen de Calificacién Pormenorizada del Suelo. (Art° 6 a 8).
Capitulo 1.2.Régimen de Planeamiento para el Desarrolio del Plan Parcial (Art° 9 a 13).

Capitulo I1.3.Régimen de Actuacién Urbanistica para el Desarrollo del Plan. Parcial. (Ari° 14).

TITULO TERCERO:
ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION DE LAS PARCELAS EDIFICABLES.

Capitulo lil.1.Parcelas de Uso Residencial.

Apartado lI.1.1. Condiciones de Edificacién, Aprov. y Volumen. (Art® 15 a 26).
Apartado 111.1.2.Condiciones de Dominio. (Arf® 27 y 28).
Apartado lll.1.3.Condiciones de Habitabilidad y Seguridad. (Ari® 29 y 30).

Apartado lll.1.4.Condiciones Estéticas y de Ornato. (Arf° 31).

TITULO CUARTO:
NORMAS DE URBANIZACION.

Capitulo IV.1.Condiciones Generales de Disefio. (Ar® 32y 33).

Capitulo IV.2.Condiciones Constructivas. (Art® 34 a 39).

Jesus GrcsceneQ'T;Jrquiiectos -+ Carlos Martinez abogado - José Luis Bueno.
promotor - Copropietarios Sector Azafieta - ORDENANZAS 1 -




PLAN PARCIAL “AZANETA” (SECTOR 63). PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ERRENTERIA. VIl 05

TITULO PRIMERO

GENERALIDADES.

Con las presentes Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial se reglamenta
el uso de los terrenos y de la edificacion publica y privada en el Sector Azaheta
(Sector 63).

En toda la documentacién de este Plan Parcial se respeta y utiliza la
terminologia establecida en aplicacion de las Normas Urbanisticas incluidas en el
Plan General de Ordenacién Urbana de Errenteria.

ARTICULO 1. Ambito de aplicacién.

EL presente Plan Parcial serd de aplicacién desde su entrada en vigor en el
Sector Azafieta, destinado a su desarrollo por este instrumento de planeamiento, y
que queda definido en lineas generales en el Plan General de Ordenacion Urbana
de FErrenterio, Sector 63-Azaieta, y mds concretamente en la documentacion
gréfica del presente Plan.

ARTICULO 2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia.

1. El presente Plan Parcial entrard en vigor al dia siguiente de la publicacion
de su aprobacién definitiva en el Boletin Oficial de Gipuzkoa, con efectividad
plena.

2. La nulidad, anulacién o modificacién de alguna de las determinaciones
del Documento del Plan Parcial no afectard a la validez de las restantes, salvo en el
supuesto de que alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de
interrelaciéon o dependencia de alguna de aquéllas.

ARTICULO 3. Obligatoriedad.

Todos los actos de edificacién y uso del suelo previstos en el Art® 178 del
texto refundido de la Ley del Suelo, que se redlicen denfro del dmbito de
aplicacién a que se refiere el Art® 1 de las presentes Ordenanzas se deberdn ajustar
a las determinaciones de ordenacién establecidas en el presente Plan, y alas que
en el desarrollo del mismo establezcan los Proyectos de Urbanizacion que
correspondan.
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ARTICULO 4. Requisitos Generales para la ejecucion.

1. Para la ejecucién del presente Plan Parcial serd necesaria la previa
aprobacién de los Proyectos que se establecen en las presentes Ordenanzas, como
se sefala en los Art® 40 41 y 42 del Reglamento de Gestién Urbanistica.

2. Podrd edificarse en el dmbito del Sector antes de que los ferrenos estén
totalmente urbanizados siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

2.a. Que el estado de realizacién de las obras de urbanizacién cuente con
todos los servicios necesarios para que tenga la condicién de solar a la terminacion
de la edificacion.

2b. Que en la licencia de edificacion se haga constar la no utilizacion de la
edificacién hasta que no se hayan concluido las obras de urbanizacion

2.c. Que se garantice la ejecucién de las obras de urbanizacion mediante
aval u ofra forma admitida legalmente por el municipio, en la parte de obras que le
corresponda a la parte a edificar.

3. No se dard licencia de primera ocupacién hasta que no se realicen
todas las obras de urbanizaciéon que afecten a los edificios objeto de licencia y
estén en condiciones de funcionamiento, es decir con las redes de agua, energia
eléctrica, alcantarillado, alumbrado publico, etc., de esa parte de la urbanizacion.

4. El incumplimiento del deber de urbanizar simultdneamente y la
terminacién paralela de las obras impedird el uso de lo edificado, pudiendo la
Administracion ejecutar la fianza y realizar las obras correspondientes a cargo del
propietario de las edificaciones, al margen de los dafios y perjuicios en que puedan
incurrir.

ARTICULO 5. Documentos del Plan Parcial y su valor normativo.
1. El presente Plan Parcial consta de los siguientes documentos:

Documento "A"  MEMORIA Y ANEXOS.

Documento "B":  ORDENANZAS REGULADORAS.
Documento "C"™ PLAN DE ETAPAS.

Documento 'D"  ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.
Documento "E";  PLANOS DE INFORMACION Y PROYECTO.

2. Las Ordenanzas Reguladoras y los Planos de Proyecto son los documentos
que tienen la funcién mas especificamente normativay reguladora, prevaleciendo
sus determinaciones sobre los otros documentos, de cardcter mas explicativo.

En caso de contradiccién en la definicidon de una determinacion urbanistica
concreta entre planos a diferentes escalas, siempre prevalecerdn los planos
dibujados a una escala més amplia y los mdés actualizados.
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No obstante el contenido normativo queda definido en el conjunto de los
Documentos del Plan Parcial, en particular epigrafes 5 y 6 de la Memoric;
Ordenanzas, Planos y Plan de Etapas.
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TITULO SEGUNDO

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Capitulo 11.1. Régimen de Cdilificacién Pormenorizada del Suelo.

ARTICULO &. Definicién del Régimen de Cadlificacién.

El Sector Azafeta queda sometido al régimen de calificacién
pormenorizada que se define en el presente Capitulo, de acuerdo con la
Zonificacién Pormenorizada establecida en el Plano (P.1) ZONIFICACION DE USOS$
PORMENORIZADOS Y SU CUADRO RESUMEN.

ARTICULO 7. Cédigo de Zonificacién.

La zonificaciéon pormenorizada del Sector del Plan Parcial Azafieta se ajusta
a la siguiente relacién de zonas de uso, que coinciden en cuanto a denominacion
con las contenidas en las Ordenanzas del Plan General:

ZONAS DE USO RESIDENCIAL:

LUR/4- EDIFICACION AISLADA BIFAMILIAR

Parcela privada edificable.
Parcela privada no edificable.
Se autorizan 2 viviendas por parcela.

Se autoriza el Uso Terciario ZUT/1.

ZUR/4- EDIFICACION AISLADA UNIFAMILIAR

Parcela privada edificable.
Parcela privada no edificable.
Se autoriza 1 vivienda por parcela.

Se autoriza el Uso Terciario ZUT/1.
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ZONAS DOTACIONALES:

RESERVA PARA INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS

Parcela de uso publico (c. transformacién, dep. propano,...).

PEC/3- RESERVA DE EQUIPAMIENTO DOCENTE

Parcela de uso publico integrada en zona dotacional.

PEC/2- RESERVA DE EQUIPAMIENTO SOCIALYY COMERCIAL:

Parcela de uso pUblico integrada en zona dotacional.

ESPACIOS LIBRES:

EL/1- ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES:

Parques y jardines, y dreas de recreo y juego pard nifos.

V/2; V/3-  SISTEMAS DE COMUNICACIONES VIARIAS.

Carretera interurbana GI-3672.
Viales y aparcamientos.
Peatondl.

Vial Zamalbide-Anabitarte Bidea.

ARTICULO 8. Condiciones de Uso y Edificacién de las zonas de uso pormenorizado.

Tanto los usos caracteristicos, como los autorizados y los prohibidos, son los
tipificados en las ordenanzas del presente Plan, con las particularidades
establecidas en cada zona.
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Todas las zonas tanfo publicas como privadas, y las edificaciones que Ias
ocupen, estdn sujetas a servidumbres precisas (en caso de ser necesarias), para
que los propietarios del resto de las parcelas puedan ejercer los derechos que
dimanan del presente planeamiento. Deberdn cumplir las servidumbres sefialadas
en el Art.4.2.79 de las Normas Urbanisticas de Errenteria.

A continuacién se incluye la coleccion de las zonas urbanisticas con la
normativa especifica de las distintas zonas de uso.

Esta normativa especifica podrd ser desarrollada en cada una de las zonas
por el Estudio de Detalle y/o Proyecto de Edificacién, que deberd respetar los
pardmetros e indicaciones fundamentales contenidos en este proyecto.

ZONAS DE USO RESIDENCIAL.

Comprende los terrenos destinados al desarrollo de nuevas zonas
residenciales con tipologia de edificacién aislada y las de ampliacion o sustitucion

USO PREDOMINANTE
Uso residencial en edificacién abierta en parcelas privadas. Régimen
general de la edificacion: viviendas aisladas reguladas segln las presentes
Ordenanzas.

USOS AUTORIZADOS
Locales destinados a garaje y anejos en planta de sétano.

USOS PROHIBIDOS
Se prohibe el uso Sector secundario: industrial, y de reparaciéon de vehiculos.
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A continuacidn se transcribe del P.G.O.U. de Errenteria el correspondiente
cuadro sindéptico con las consideraciones siguientes sobre la regulacién del
Régimen General de uso:

Situacién General Situacién Pormenorizada
A B. | C. a b
PS SS PB | PA | PS SS PB | PA
UR.T. | X - - UR. UR.T. - - X X - - - -
UR2. | X - - UR.2. - - X X - - - -
up.1. | - - X upP. UP.1. - - - - - - - -
Up.2. | - - X UpP.2. - - - - - - - -
UP3. | - - X UpP.3. - - - - - - - -
Uup.4, - - X UP 4. - - - - - - - -
UP.5. - - X UP.5. - - - - - - - -
Us.1. - - X us. US.1. - - - - - - - -
us.2. - - X us.2. - - - - - - - -
UsS.3. - - | X Us.3. - - - - - - - -
US.4. - - X us.4. - - - - - - - -
US.5. - - X US.5. - - - - - - - -
Ut.1. - X - uT. UT.1. - - - - X X X X
UT.2. - X - UT.2. - - - - X X X X
Csa. | - | X} - CS.2. | Garaje Grupo 0/01 - - - - X X X -
cs2. | - | X | - Garaje Grupo 0/02 - - - - - - - -
cs3. | - | X | - Garaje Grupo | - - - - - - - -
Garagje Grupo 1l - - - - - - - -
Gargje Grupo lll - - - - - - - -
ELY. | - | X | -
EL.2. - - X
EC.1. | - X - EC. EC. - - - - X X X X
EC2.1 - | X - EC.2, - - - - X X X X
EC3.| - X - EC.3. - - - - X X X X
ECA4. | - X - EC.4. - - - - X X X X
EC.5. | - X - EC.5. - - - - X X X X
EC6. | - X - EC.6. - - - - X X X X
EC7.| - - X EC.7. - - - - - - - -
. |- - X
1.2. - 1™ - Situacion General Situacidén Pormenorizada Pianta
11.3. - 1M - A.: Usos Predominanies a.: Usos Predominantes PS: S6tano
1.4, - 1M™M - B.: Usos Autorizados b.: Usos Autorizados $S: Semisdtano
I1.5. -1 - C.: Usos Prohibidos PB: Baja
11.6. -] - PA: Alta
CF1.| - [(MI -
ML - () -
(*) : Uso bdsico
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RESERVA DE EQUIPAMIENTO DOCENTE.

Comprende los espacios libres de edificacién, ajardinados o no, destinados
a completar los equipamientos docentes proximos —existentes. Tiene la
consideracion de Sistema Local.

Su uso serd exclusivamente peatonal.

USO PREDOMINANTE
Uso de zona de recreo como complemento a la zona escolar proxima.

USOS AUTORIZADOS
Zonas verdes y jardines,

USOS PROHIBIDOS
Los no comprendidos en el uso predominante y los usos autorizados

ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES:

Comprende los espacios libres de edificacion, ajardinados o no, destinados
al recreo, ocio, esparcimiento y reposo de la poblacién y a la mejora de las
condiciones medioambientales y estéticas de la ciudad. Tienen la consideracion de
Sistemas Locales.

Su uso serd exclusivamente peatonal.

USO PREDOMINANTE
Uso de espacios libres y zonas verdes.

USOS AUTORIZADOS
Uso de infraestructuras ejecutadas de forma que no impidan la correcta
utilizacién del uso caracteristico y en cualguier caso situados en el subsuelo.

USOS PROHIBIDOS
Los no comprendidos en el uso predominante y los usos autorizados

RESERVA DE EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMERCIAL:

Comprende los terrenos destinados a servicios de interés publico y social
Tiene la consideracién de Sistema Local.

USO PREDOMINANTE
Uso de servicios de interés publico y social, que determinard el
Ayuntamiento de Errenteria segun las necesidades que estime oportunas. Régimen
general de la edificacion: pequena construccién de una sola planta.
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USOS AUTORIZADOS
Zonas verdes, jardines, y cuadlquier pequefia instalacién que no dltere el
destino que por su naturaleza le corresponde.

USOS PROHIBIDOS
Los no comprendidos en el uso predominante y los usos autorizados

RESERVA PARA INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS:

Comprende los terrenos destinados a la reserva para infraestructuras de
servicios que pudieran surgir, como pueden ser un centro de transformacién ,un
depésito de propano, contenedores de basura...

USO PREDOMINANTE
Construcciones e instalaciones vinculados a la ejecucién y servicio publico.

USOS AUTORIZADOS
Uso de infraestructuras ejecutadas de forma gue no impidan la correcta
utilizacién del uso caracteristico y en cualguier caso situados en el subsuelo.

USOS PROHIBIDOS
Los no comprendidos en el uso predominante y los usos autorizados

DISTRIBUIDOR URBANO:

En la red viaria se permiten los usos que son precisos para cumplir su
cometido de dotar de accesibilidad a vehiculos y a peatones a otras zonas del Plan
Parcial y a los terrenos colindantes con el sector

Se podrd ubicar en la red viaria cualquier tipo de infraestructura que sea
precisa para la urbanizacién del Sector, incluso las redes de infraestructura aunque
tengan un nivel de servicio superior al Sector, con el condicionado de establecerse
segun lo expuesto en las normas urbanisticas del P.G.O.U.

Lla ubicacién de los usos autorizados se deberd realizar con las
caracteristicas técnicas precisas para que no suponga menoscabo de la correcta
ubicacién y funcionamiento del uso predominante.

USO PREDOMINANTE
Circulacién rodada y aparcamiento. Acceso libre.

USOS AUTORIZADOS
Construcciones e instalaciones de cardcter provisional vinculadas a la
ejecucién, entretenimiento y servicios de obras pUblicas.

USOS PROHIBIDOS
Los no comprendidos en el uso predominante y los usos autorizados
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PEATONAL:

USO PREDOMINANTE
Circulacién peatonal. Acceso libre.

USOS AUTORIZADOS
Construcciones e instalaciones de cardcter provisional vinculadas a la
ejecucién, entretenimiento y servicios de obras pUblicas.

USOS PROHIBIDOS
Los no comprendidos en el uso predominante y los usos autorizados

Capitulo 11.2. Régimen de Planeamiento para el desarrolio del Plan Parcial.

ARTICULO 9. Proyectos de Urbanizacién.

Las obras de urbanizacién previstas en el Ambito se desarrollardn a través
de un Unico Proyecto de Urbanizacién General, que afecte a la totalidad del
Ambito. Las obras de urbanizacién particulares interiores a las parcelas edificables,
serdn proyectos de obras ordinarias que se framitardn complementariamente a los
proyectos de edificacién o, en su caso, los Estudios de Detalle y podran obtener la
licencia pudiendo simultanearse en su ejecucion.

La redaccién del proyecto de Urbanizacion se atendrd a las normas vy
criterios que para el disefio, cdiculo y ejecucién de las diversas redes de
infraestructura se aportan en el capitulo 5.8 de la Memoria del presente Plan Parcial
y a las pautas que, en su caso, dicten los servicios Técnicos del Ayuntamiento de
Errenteria.

Los trazados y caracteristicas técnicas de los esquemas de las redes de las
diversas infraestructuras  indicadas en el plano (P.7) DISTRIBUCION DE
INFRAESTRUCTURAS, son orientativos y tienen por objeto establecer la factibilidad
del Plan Parcial y su nivel de urbanizacién, asi como indicar la solucion de su enlace
con las redes de los servicios municipales, por lo que podrdn ser modificados en el
Proyecto de Urbanizacién, sin que ello conlleve la necesidad de modificar el Plan
Parcial.

Ademds de los documentos y especificaciones exigidos por la Ley y por el
Reglamento de planeamiento, el Proyecto de Urbanizacién contendrd los planos
de ordenacién, red viaria y esquemas de las redes de servicio correspondientes al
presente Plan. Asimismo, formulard con suficiente precision y cuidado el diseno de
los elementos mds significantes de la ordenacion.

El Proyecto de Urbanizacién podrd infroducir pequefias adaptaciones
puntuales de las alineaciones y rasantes de la ordenacién de los elementfos de los
Sistemas de Espacios Libres y vialidad y de la configuracion de las parcelas
edificables contenidas en el presente plan parcial.

JesUs Gracenea - arquiiecﬁ)’éi Carlos Mariinez abogado + José Luis Bueno.,
promotor - Copropietarios Sector Azafieta - ORDENANZAS 11 -



PLAN PARCIAL “AZARNETA” (SECTOR 63). PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ERRENTERIA. VIII 05

El Proyecto deberd ajustarse a la Ley 20/1.997, de 4 de Diciembre, del
Parlamento Vasco, sobre Promocion de la Accesibilidad y los reglamentos que 1o
desarrollan.

ARTICULO 10. Estudios de Detalle.

Los Estudios de Detalle, en caso de ser necesarios para el regjuste o
complemento de alineaciones, rasantes o volimenes, abarcardn necesariamente
la totalidad del conjunto completo de una o varias zonas y su sistema de accesos
viarios y acometidas de infraestructuras y, ademds de las determinaciones y
documentos exigidos por la Ley del Suelo, por los contenido establecidos en los
Art.65 y 66 del Reglamento de Planeamiento y demds disposiciones de general
aplicacién.

ARTICULO 11. Ejercicio de la facultad de edificar.

No podréan efectuarse obras de edificacion en cada una de las Zonas
edificables del plan sin que hayan sido definitivamente aprobados el Plan Parcial, el
Proyecto de Urbanizacion, el Proyecto de equidistribucion y el correspondiente
Estudio de Detalle, si fuera necesario.

Esta facultad de edificar queda, asimismo, condicionada al cumplimiento
del Plan de Etapas establecido por el presente Plan Parcial.

En tanto no se den las condiciones especificadas por el arficulo anterior y
por el régimen general establecido en la Ley del Suelo, Texto Refundido de 26-6-92,
y en el Reglamento de Gestién, las posibilidades edificatorias en el Sector ordenado
se limitardn a las que con cardcter provisional y para usos agricolas, se autoricen
conforme a lo dispuesto en el Art. 136 del Texto Refundido de la Ley del Suelo.

Las parcelas edificables configuradas para cada zona edificable como
parcela minima en este Proyecto, se consideraran como indivisibles a efectos
urbanisticos, debiendo ser objeto de un proyecto y de una concesion de licencia
de edificacién unitaria y responsabilizarse globalmente sus titulares  del
cumplimiento de las obligaciones urbanisticas asignadas a cada una de ellas.

ARTICULO 12. Cesién del suelo

Serd de cesidn obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de Errenteria el suelo
exigido por la Ley y siempre los terrenos destinados por el Plan a dominio o
titularidad publicos, tal y como constan en el Plano (P.9) REGIMEN DE USO Y
DOMINIO(PUBLICO O PRIVADO) DEL SUELO de este Proyecto.
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ARTICULO 13. Licencias

Se consideran actos sujetos a licencia los enumerados en el Art. 242 de la
Ley del Suelo, Texto Refundido de 26-6-92, asi como:

-Las obras que modifiquen la distribucién interior o la configuracion de las
viviendas, cualquiera que sea su Uso.

-Las denominadas obras menores, tales como cerramientos de fincas,
colocacién de vallados o cercas de proteccidén en obras, reparacion de cubiertas,
colocacién de lefreros, anuncios, rétulos y, en general, fodas aquellas que no
estando comprendidas entre las anteriores, se ejecuten en el exterior de los edificios
o en las vias publicas y espacios libres.

-El uso de todo tipo de terrenos como depédsitos, almacén de vehiculos,
maquinaria, materiales o cualesquiera otros elementos.

La relacién de actos sujetos a previa licencia, expuestos anteriormente,
tienen cardcter no limitativo, debiendo ser objeto de licencia, asi mismo, lo
establecido en el Art. 3.1.01. de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U de Errenteria.

Condicionado: Las licencias podrdn contener todo fipo de condiciones
sobre aspectos de competencia municipal, siempre que mediante éstas pueda
evitarse la denegacién de la misma.

Plazo de solicitud: Las licencias de edificacion podran solicitarse a partir de
la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

Sin perjuicio del régimen de plazos de edificacion que, en su caso, se
establezca en virtud de lo dispuesto en el Art. 25 del T.R. de la Ley, foda licencia
caducard y quedard sin efecto, sin derecho a indemnizaciones, en los casos
establecidos en el Art. 3.1.08. de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U de Errenteria

Capitulo 11.3. Régimen de Actuacion Urbanistica.

ARTICULO 14.Unidades de Ejecucién y Régimen de Actuacién Urbanistica.
El Plan Parcial se desarrollard a través de una Unica Unidad de Ejecucion.

El sistemna de Actuacion propuesto por el presente Plan Parcial es el de
Compensacién sin perjuicio de hacer uso del sistema de reparcelacion voluntaria a
gue hace referencia el Art 115 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

El desarrollo del presente Plan Parcial se ajustard al Régimen de Actuacion
Urbanistica que se establece en el Plan de Etapas (Documento C) y en el Plano
(P.8) PLAN DE ETAPAS PARA LA EJECUCION DE LA URBANIZACION.
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TITULO TERCERO

ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION DE PARCELAS EDIFICABLES.

En general las presentes ordenanzas se remitirdn a la terminologia de
conceptos, simbologia, criterios y definiciones desarrolladas en las Ordenanzas del
Plan General de Errenteria, salvo en aquellos casos que se puntualizan en las
presentes ordenanzas.

Capitulo lll.1. Parcelas de Uso Residencial.

Apartado 111.1.1. Condiciones de Edificacién, Aprovechamiento y Volumen.

ARTICULO 15. Generalidades.

Las construcciones que se desarrollen en las parcelas de Uso se ajustardn en
cuanto a sus condiciones generales de edificacién, aprovechamiento y volumen a
lo especificado en las Ordenanzas y Planos de Ordenacion de este Proyecto.

Estas determinaciones que se establecen tendrdn cardcter de tope
mdximo, admitiéndose, I6gicamente, desarrollos de edificacion por debajo de los
limites establecidos, pero nunca que los superen.

ARTICULO 16. Parcelacién.

En los Planos (P.2) PARCELAS RESULTANTES Y CARACTERISTICAS BASICAS DE LA
ORDENACION, asi como el (P.4) RED VIARIA, DEFINICION GEOMETRICA,
ALINEACIONES Y RASANTES, se define la propuesta de parcelacion y se definen
geométricamente las caracteristicas basicas de la Ordenacion.

Las zonas destinadas a ser divididas en parcelas mediante Proyecto o
Estudio de Detalle, podrdn agregarse o subdividirse, pero siempre respetando las
parcelas minimas sefialadas para cada caso.

Se definen 10 parcelas residenciales cuya delimitacién se refleja en los planos
del presente proyecto:

Parcela 1.- Residencial bifamiliar. Viviendas libres. Sustitucion.

Superficie de parcela ... 3.858 m2.
Superficie méxima construida sobre rasante ........... 480 m2,
Superficie méxima de garaje 140 m2,
JesUs Gracenea - argultectos - Carlos Marfinez abogado - José Luis Bueno.
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Parcela 2.- Residencial bifamiliar. Viviendas libres.

Superficie de parcela ... 2.632 m2,
Superficie méxima construida sobre rasante ........... 480 m?2.
Superficie méxima de garaje 140 m2,

Parcela 3.- Residencial unifamiliar. Viviendas libres.

Superficie de parcela ... 1.140 m2,
Superficie méxima construida sobre rasante ............ 240 m2,
Superficie mdxima de garaje e 70 m2,

Parcela 4- Residencial unifamiliar. Viviendas libres.

Superficie de parcela .. 1.152mz2,
Superficie méxima construida sobre rasante ............ 240 mz2,
Superficie méxima de garaje . 70 m2.

Parcela 5.- Residencial unifamiliar. Viviendas libres.

Superficie de parcela ... 1.140 m2,
Superficie mdxima constfruida sobre rasante ............ 240 m2.
Superficie mdxima de garaje e 70 m2,

Parcela 6.- Residencial unifamiliar. Viviendas libres.

Superficie de parceld ... 1.148 m2,
Superficie mdxima construida sobre rasante ............ 240 M2,
Superficie méxima de garaje e 70 m2.

Parcela 7.- Residencia unifamiliar |. Viviendas libres.

Superficie de parcela ... 1.156 m2,
Superficie méxima construida sobre rasante ............ 240 m?2.
Supertficie maxima de gargje e 70 m2,

Parcela 8- Residencial unifamiliar. Viviendas libres.

Superficie de parceld ..., 1.256 m2.
Superficie mdéxima consfruida sobre rasante ........... 240 m2,
Superficie méxima de garaje 70 m2,

Parcela 9.- . Residencial unifamiliar. Viviendas libres.

Superficie de parcela ... 1.280 m2,
Superficie construida sobre rasante ... 240 m2,
Superficie mdxima de garaje 70 m2,

Parcela 10.-Residencial unifamiliar. Viviendas libres.

Superficie de Parcela ... 1.203 m2,
Superficie construida sobre rasante ..., 240 m?2.
Superficie méxima de garagje 70 m2,
Jesus G|Oceneo . arqﬁifecios : Ceroé Martinez delbgctdo - José Luis Bueno.
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ARTICULO 17. Alineaciones.

Las alineaciones de las parcelas definidas tienen cardcter de alineaciones
mdximas, no admitiéndose que sobresalgan elementos de ellas, con excepcién de
balcones, miradores y elementos constructivos de pequena entidad, como pueden
ser vierteaguas, bajantes, etc. En planta, las alineaciones correspondientes se
establecerdn en el Proyecto, con las [imitaciones correspondientes recogidas en las
los planos.

ARTICULO 18. Edificios y construcciones fuera de ordenacién.

Se declaran FUERA DE ORDENACION la casa “Azafieta” asi como las
chabolas y otfras edificaciones menores en estado de ruina existentes en el sector.

En este aspecto, conviene indicar que no se indemnizard el valor de las
construcciones o elementos en precario, clandestinas o que carezcan de la
preceptiva licencia municipal.

Las citadas edificaciones estdn grafiadas en el plano (P.5) SUPERPOSICION
DE ESTADOS. EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION.

ARTICULO 19. Rasantes.

1. Las rasantes de urbanizacién en el frente de las parcelas se ajustardn a lo
establecido en el presente Plan, con las precisiones que se establezcan en el
Proyecto de Urbanizacién. Estas no se podrdn modificar con deterioro de la
funcionalidad de elementos de wuso puUblico, para facilitar o mejorar el
funcionamiento o las condiciones de acceso a las parcelas privadas.

El plano (P.4) ALINEACIONES Y RASANTES hace referencia a este punto.

2. Para la definicién de las alturas de la edificacién se tomardn como
referencia las establecidas en los planos de la documentacién gréfica (Documento
E) y en los criterios de medicién contenidos en las ordenanzas y en el plano (P.2)
PARCELAS RESULTANTES Y CARACTERISTICAS BASICAS DE LA EDIFICACION

ARTICULO 20. Condiciones del petfil de la Edificacién.

1. Alturas: En el p}ono (P.2) PARCELAS RESULTANTES Y CARACTERISTICAS
BASICAS DE LA EDIFICACION se establece las condiciones de cada zona, nimero
de plantas, etc.

La forma de medir las alturas serd la sefialada en el Art.4.1.06. de las Normas
Urbanisticas del P.G.O.U. de Errenteria. Las alturas minimas de los pisos, fanto en
plantas bajas y altas, asi como las de sétanos serdn las sefaladas en el Art.4.2.04. de
las Normas del P.G.O.U. de Errenteria.

Jests Gracenea - arquitectos - Carlos Martinez abogado + José Luis Bueno.,
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En las zonas destinadas a vivienda (PB+1) la altura méxima permitida es de
7,50 m. a alero.

En la zona desfinada a comercio publico (PB) la altura maxima permitida es
de 5 m. a cornisa.

2. Sétanos

Se permite hacer una sola planta bajo rasante destinada a gardje y anejos
en todas las parcelas edificables de este Plan Parcial.

Las condiciones de uso y de ocupacién de los sétanos destinados a garaje
serdn las sefialadas en las Normas Urbanisticas de Errenteria.

3. Cubiertas: La pendiente méxima establecida para la cubierta serd de un
35%. Deberdn cumplir lo establecido en el Art. 4.2.04 de las Normas Urbanisticas del
P.G.0O.U de Errenteria.

ARTICULO 21. Cuerpos salientes o vuelos.

1.- Se autorizan los cuerpos salientes de las alineaciones de fachada en todas
las plantas (incluida la baja dentro de la propia parcela) de los edificios. Podran ser
cerrados [miradores, galerias, y similares) o abiertos (balcones ferrazas y andlogos).

2.- En los vuelos cerrados su repisa sobre la linea de fachada no excederd de
1.00 metros, segun lo expuesto en el Art. 4.2.04 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.
de Errenteria.

Los vuelos abiertos no excederdn 0,80 m. de saliente, segun lo expuesto en el
Art. 4.2.04 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Errenteria.

ARTICULO 22. Elementos salientes en fachadas.

Se autorizan elementos salientes en las fachadas de los edificios proyectados
segun las definiciones sefialadas en las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Errenteria,
atendiéndose para su definicién a lo expuesto en el Art. 4.2.04.(para edificacion
aislada).

ARTICULO 23. Escaleras y acceso a viviendas.
Las dimensiones y caracteristicas minimas serdn las correspondientes a la
normativa vigente de Proteccién confra Incendios en los edificios y las leyes y

normativa de accesibilidad vigente.

Asi mismo deberdn cumplir con los Arts. 4.2.15, 4.2.19 y 4.2.20 de las Normas
Urbanisticas del P.G.O.U. de Errenteria.

Jesus Gracenea + arguitectos - Carlos Martinez abogddo - José Luis Bueno.
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El cerramiento de parcelas a vias o espacios publicos se resolverd con
elementos ciegos de cincuenta centimetros de altura mdxima, completados en su
caso, mediante protecciones didfanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas
vegetales o soluciones similares hasta una alfura méxima de doscientos cincuenta
centimeftros.

ARTICULO 25. Criterios de cémputo del aprovechamiento.

Quedardn excluidos del cémputo de la superficie edificada por planta los
porches o soportales, asi como la de los cuerpos salientes abiertos, cuyo vuelo no
podrd exceder en ningdn caso, un mdximo de ochenta centimetros.

En relacién con los cuerpos semicerrados se tendrd en cuenta la mitad de su
superficie.

ARTICULO 24. Patrimonializacién del aprovechamiento.

Para el reparto del aprovechamiento, el Sector $63 se incluye en el Area de
Reparto AR/UBO1, cuadro que acompafiamos, segun el cual le corresponde un
aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion por el conjunto de
propietarios de 95,35 % del aprovechamiento total, siendo el 4,65% restante el
correspondiente al Ayuntamiento.

Jesus Graceneaq - arguitectos - Carlos Martinez abogado - José Luis Bueno.
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Apartado 111.1.2. Condiciones de Dominio.

ARTICULO 27. Condiciones Generales de Dominio.

Las tipologias de parcelas residenciales (Zur/4) serdn objeto de Dominio
Privado y no se admitirdn en ningin caso segregaciones de los espacios que a
continuacién se sefalan:

1. Tanto los aparcamientos en superficie como los locales en sétano o
semisdtano, destinados a uso de garagje, deberdn quedar vinculados registralmente a
las viviendas con las que mantengan relacion espacial directa, no admitiéndose en
ningun caso segregaciéon como propiedades independientes

La zona de equipamiento docente (PEC/3) y comercial (PEC/2). Es un
espacio de reserva para el desarrollo de estos equipamientos y deberd definirse y
determinarse segun las expectativas municipales para estas nuevas zonas.

Las zonas de espacios libres (EL/1) jardines urbanos, sistemas de
comunicaciones viarias (V/2, V/3) son de uso y domino pUblicos.

ARTICULO 28. Servidumbres.

Las Parcelas de Uso Residencial y las edificaciones que las ocupen estardn
sujetas a las servidumbres precisas para que los propietarios del resto de las
parcelas puedan ejercer los derechos que dimanan del planeamiento. Deberdn
cumplir las servidumbres sefialadas en el Art. 4.2.79 de las Normas Urbanisticas de
Errenteria.

Apartado 111.1.3. Condiciones de habitabilidad y seguridad en los edificios.

ARTICULO 29. Aplicacién.

Todas las edificaciones cumplirdn las condiciones funcionales, constructivas,
higienico-sanitarias y de seguridad exigidas por la normativa general y sectorial
vigente en el momento de su construccion.

Ademds, serd de aplicacion en todo el dmbito del Plan Parcial lo establecido
a este respecto en las Secciones 2* "Condiciones de seguridad” y 3¢ "Condiciones
de habitabilidad del Capitulo 4.2. de las Normas Urbanisticas del Ayuntamiento de
Errenteria.

Jesus Gracenea - arquitectos - Carles Martinez H abogado « José Luis Bueno.
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ARTICULO 30. Aislamiento acUstico.

Los Proyectos de Edificacién deberdn justificar el cumplimiento de la
normativa vigente NBE-CA 88 y en especial, que se han dimensionado y disefiado
los aislamientos y cierres para evitar los ruidos producidos por las actividades
industriales de las empresas colindantes.

Apartado 1l1.1.4. Condiciones Estéticas y de Ornato.

ARTICULO 31. Aplicacién.

Serd de aplicacion en todo el dmbito del Plan Parcial lo establecido a este
respecto en la Seccién 5° del Capitulo 4.2 de las Normas Urbanisticas del
Ayuntamiento de Errenteria.
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TITULO CUARTO.

NORMAS DE URBANIZACION.

Capitulo IV.1. Condiciones Generales de Diseho.

ARTICULO 32. Supresién de Barreras Urbanisticas.

Los Proyectos de Urbanizacién asi como los Estudios de Detalle que puedan
tramitarse para el desarrollo del presente Plan deberan ajustarse al Decreto 68/2000
de 11 de abril del Departamento de Politica Territorial y Obras PUblicas del Gobierno
Vasco, sobre supresion de Barreras Urbanisticas y a la Ley 20/1.997, de 4 de
Diciembre del Parlamento Vasco sobre Promocién de la accesibilidad y los
reglamentos que lo desarrollan.

ARTICULO 33. Supresién de Servidumbres.

En el Proyecto de Urbanizacién se contemplardn aquellos trazados que
eliminen o minimicen las servidumbres creadas por las instalaciones existentes o
futuras (la conduccién del gas, los tendidos eléctricos, etc.).

Los trazados y caracteristicas técnicas de los esquemas de las redes de las
diversas infraestructuras indicadas en los Planos de Ordenacién son orientativos y
tienen por objeto establecer la factibilidad del Plan Parcial y su nivel de
urbanizacién, asi como indicar la solucién de su enlace con las redes de los servicios
municipales, por lo que podrdn ser modificados en el Proyecto de Urbanizacion, sin
que ello conlleve la necesidad de modificar el Plan Parcial.

Capitulo IV.2, Condiciones Constructivas.

ARTICULO 34. Disefio de la Red de Saneamiento

La red de Saneamiento serd del tipo separativo, tomdndose como modelo
los adoptados por el Municipio y siguiendo los criterios de los servicios técnicos
municipales.

ARTICULO 35. Conducciones y Centros de Servicio para Infraestructuras.
Las conducciones y Centros de Servicios Urbanos serdn subterrdneos,

siempre que ello sea posible por la Normativa o si el costo no resultare
desproporcionado.

Jesus Gracenea . arquiiec?és - Carlos Martinez abogado - José Luis Bueno.
promotor - Copropietarios Sector Azafieia - ORDENANZAS 22 -



PLAN PARCIAL "AZANETA" (SECTOR 63). PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ERRENTERIA, VIII 05

Las redes de Suministro de Energia Eléctrica, Telefonia, Gas, etc., podrdn ser
variadas de acuerdo con las indicaciones de las respectivas Compafiias
Suministradoras y deberdn estar contempladas en la redaccién del Proyecto de
Urbanizacién, dentro de las posibles competencias.

La ubicacién de los Centros de Transformacion podré realizarse en espacios
sefialados para otros usos, si la coherencia con las Redes lo hiciera aconsejable.

ARTICULO 36. Alumbrado PUblico y Niveles de lluminacién.

El Proyecto de Urbanizacién estudiard las Normas Municipales sobre
alumbrado publico, considerando como minimos los contenidos en el Plano de
Infraestructura de Servicios.

ARTICULO 37. Viales, Firmes y Pavimentaciones.

Los viales de servicio y acceso se ejecutardn observando las siguientes
condiciones minimas en cuanto a firmes y pavimentos:

1. Viales de Servicio y Aparcamientos: Tendrdn una terminacién de
aglomerado asfdltico con sus correspondientes sub-base, base intermedia y base de
rodadura. La ubicacién de los aparcamientos podrd ser modificada dentro de la
misma seccién del vial, en funcién de las necesidades de la urbanizacion.

2. Aceras y bandas de proteccion: Estarén realizadas en baldosa hidraulica.

3. Caminos y Espacios Peatonales: Se pavimentardn con gravilla de
Miranda compactada.

ARTICULO 38. Acceso a gargjes.

Los accesos a gargjes se ejecutardn en todo caso dando continuidad a las
bandas peatonales, siguiendo los criterios de los reglamentos que desarrollan la
normativa sobre accesibilidad y sin modificar rasantes.

ARTICULO 39. Arbolado y jardineria.

La plantacién de drboles y arbustos se establecen definitivamente en el
Proyecto de Urbanizacién, pero se considerard en arboles un perimetro de 8 cm. a
1,00 metros del cuello, tronco recto, podado en su forma natural y altura de 2,50
metros en las especies y condiciones que se establezcan desde el departamento
de jardineria municipal.
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DOCUMENTO PARA LA APROBACION PROVISIONAL.

PLAN PARCIAL “AZANETA” (SECTOR 63)
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
DE ERRENTERIA.

(SUSTITUYE AL PRESENTADO PARA APROBACION INICIAL: 20/05/05).

DOCUMENTO C:

PLAN DE ETAPAS
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DOCUMENTO C

1. UNIDADES DE EJECUCION Y SISTEMA DE ACTUACION.

2. PLAZOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE LOS DERECHOS Y DEBERES
BASICOS DE LOS PROPIETARIOS.

2.1. PLAZOS DE PROYECTOS.
2.1.1. Proyecto de Urbanizacion.
2.1.2. Junta y Proyecto de Compensacién.

2.2. PLAZIOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES DE CESION Y
EQUIDISTRIBUCION.

2.3. PLAN DE ETAPAS PARA LA EJECUCION DE LA URBANIZACION.

2.4. PLAZOS PARA LA SOLICITUD DE LICENCIAS.
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PLAN DE ETAPAS

1. UNIDADES DE EJECUCION Y SISTEMA DE ACTUACION.

Se define una Unica Unidad de Ejecuciéon que resolverd los diferentes
condicionantes de dominio y uso del suelo, asi como las obligaciones y deberes que la
ordenacién plantea.

La Unidad de Ejecucién coincide con la Unidad de Planeamiento.
El Sistema de Actuacién serd el de Compensacioén, si bien, en su caso y previo

acuerdo undnime de los propietarios afectados, pudiera igualmente actuarse
mediante el sistema de reparcelacién voluntaria prevenido en el art 115 del R.G.U.

2. PLAZIOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE LOS DERECHOS Y DEBERES
BASICOS DE LOS PROPIETARIOS.

2.1. Plazos de proyectos.
2.1.1. Proyecto de Urbanizacion.

Se formulard el correspondiente Proyecto de Urbanizacién que contendrd los
elementos estructurantes del dmbito de ordenacién. Este proyecto deberd ser
presentado para su aprobacién inicial en el plazo maximo de seis meses a partir de la
aprobaciéon definitiva de este Plan Parcial.

2.1.2. Proyecto de Compensacion o formulacién de documento sustitutorio
(Reparcelacién voluntaria) .

Se formulardn en un plazo méximo de seis meses a partir de la aprobacion
definitiva del presente Plan Parcial.

2.2. Plazos para el cumplimiento de los deberes de cesion y equidistribucion.

La fransmisién al Ayuntamiento, en pleno dominio vy libre de cargas, de fodos
los terrenos de cesidn obligatoria que tendrd lugar, junto a la adjudicacion de fodas y
cada una de las fincas resultantes, con la aprobacion definitiva e inscripcion registral
del Proyecto de Compensacion o documento sustitutorio.
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2.3. Plan de etapas para la ejecucién de la urbanizacién y la edificacion.

Las obligaciones de urbanizacién de los propietarios son las que se refieren al
interior del édmbito objeto del Plan Parcial en la Unica etapa seficlada en la
documentacién gréfica. Serd obligacién de la administracion competente, la
redlizaciéon de las obras de urbanizacién cormespondientes a las cesiones para el
desarrollo del EQUIPAMIENTO COMUNITARIO previsto desde el Plan General.

La secuencia légica de fases que marcan el orden de redlizacion de las
diversas actividades necesarias para su desarrollo vienen determinadas en el plano de
Plan de Etapas P.8:

1. Redlizacién de estudio geotécnico del sector y movimientos de fierras
necesarios.

2. Ejecucidn de muros de contfencion, escolleras, movimientos de tierras
correspondientes al nuevo vial proyectado y perfilado de parcelaos.

3. Construccion del nuevo viario pUblico, peatonal y rodado.
4. Posibilidad de obtencion de licencias de edificacion.

5. Ejecucién del enlace del nuevo distribuidor con el vial Zamalbide-Anabitarte
Bidea y realizacién de acera en la carretera local GI-3672.

6. Urbanizacién de las zonas verdes y espacios verdes.

7. Llicencia de primera utilizacion. Deberd estar concluida la urbanizacion
pUblica del sector, a falta de la capa final de rodadura y algunos aspectos
de la jardineria, que en todo caso quedardn culminadas en un plazo
mdximo de 3 afios fras su aprobacion.

El Proyecto de Urbanizacién contemplard el deribo de los edificios que se
declaran fuera de ordenacion.

Serdn a cargo del ejecutor del Plan, todas las instalaciones provisionales que
sea necesario realizar asi como su mantenimiento, hasta la ejecucion definitiva de las
infraestructuras, siendo la recepcién definitiva de toda la urbanizacion de cardcter
anterior.

El plazo para la ejecucién de la urbanizacién se establece en seis anos desde
la aprobacién definitiva del Proyecto de equidistribucion.

En el Proyecto de Urbanizacion se estudiardn el estado y capacidad de la red
de saneamiento y las acometidas de nuevas incorporaciones de aguas se deberdn
ejecutar en aquellos puntos donde esté garantizada su capacidad.
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2.4. Plazos para la solicitud de licencias.

Las licencias podrdn solicitarse a partir de la aprobaciéon definitiva del
Proyecto de Urbanizacion.

El acto de otorgamiento de la licencia fijard los plazos de iniciacion,
interrupcién mdxima y findlizacién de las obras, de conformidad con los que
establezca la normativa urbanistica que sea de aplicacién y en atencién a la
magnitud de la obra a realizar.

La ejecucién de la edificacion se djustard al cumplimiento de los requisitos
establecidos en los articulos 9 de la Ley 5/98, de é de Marzo y 41 del Reglamento de
Gestidén Urbanistica.

La concesién de licencia de primera utilizacién estard condicionada a la

ejecucion previa de las obras de Urbdnﬁ%ﬂﬂﬁﬁﬁ%ﬁﬁm&lﬁﬂﬁ&feoﬁoﬁzﬁ@ ubieran
realizado simultdneamente con la edificaciOoLEGI0 OFICIAL DE ARQUITECTOS VASCO-NAVARRO

GIPUZKOAKO ORDEZKARITZA / DELEGACION EN GIPUZKOA

i DONOSTIA IRA. =SPTE
Iron, Agosto de 2.005. 2005 sty - b r%.sogxtﬁzg'

BISATUAREN ARKITEKTOA

ARQUITECTO DE VISADQ [--wwvestfevsevoe

Arquitectos: 4 ; :
é’w j-h‘ruuu .
i
Carlos Martinez Ortega. JesUs Gracenea Echegoyen.
Abogado:
José Luis Bueno.
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DOCUMENTO D

1.- ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

2.1.- GASTOS DE GESTION URBANISTICA.

2.1.1.- Honorarios facultativos. Cdlculos estimativos aproximados.

Arguitecto : PIAN POrCIOk ccvivecieiereneseeeenee et st en e 15.000 €.
Arquitecto : Proyecto de UrbanizaCion.........ciiviiinernnecnnnnn. 24.000 €.
Aparejador:  UrbaniZACION.....ciiriieiinrsenieie s 7.200 €.

2.1.2.- Honorarios lefrado, Junta y Proyecto de Compensacion.
118810 1@ [0 X =18 FRTRUOTU TR OO PP PP DTSRRI 9.000 €.

CESION UMD OIS I e tteeiitecerre et cistesisessesbesesaressesscnssernessnsseessrenesarsssasnssins 145,000 €.

16% IVA $/ 200.200 €....oovovirreeeercerecieiie sttt 32.032 €.

GASTOS GESTION URBANISTICA......oeeeeereeerereeseensiseressssssnssessssessssserensens 232,232 €.

2.2.- COSTE DE LA URBANIZACION
2.2.1.- Coste de la Urbanizacion. (Incluidas las indemnizaciones).

Valorando a 115 €/m2 el precio para urbanizar, y calculando la zona neta
urbanizable en 6.251 m2, el coste estimado total de urbanizacion seriar:

6251 M2 X 115 €/M2iiiiiiiiiieni 718.865 €.
T6% IVA S/ 718865 €.t 115018 €.

TOTAL URBANIZACION. ......evvreeeerirrirrereesesesssersssssessnsinsssssessssessenness 833,883 €.

Jesus Gracenea - arguitectos - Carlos Martinez i abogado + José Luis Bueno.
promotor - Copropietarios Sector Azaneta - ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO T -
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2.3.- COSTE DE LA EDIFICACION
2.3.1.- Valor del suelo urbanizado

Se estima un valor residual del suelo, segun la siguiente férmula:

Vr = -Cc = vm =1,38

Vr+ Cc

vm
1,38

Tomando:
-Vm: valor de mercado del suelo construido =

2.054 * 2,880 m2 (m?2 construibles) = 5:915.520€.
- Cc: costes de construccion mdés gastos de gestion =
600+600*20% = 720 €/m?2 * 2.880m? (m?2 construibles) = 2,073.600€.
. Cu: coste de la urbanizacién incluidos gastos de gestion =
133.4* 6.251 m2 (m?2 urbanizaciéon) + 232.232 = 1,066.115¢€.

Vr = 5,915.520/1.38 — 2,073.600 = 2,213.008€

Por lo tanto:
-Coste valor del suelo urbanizado..........cceiviviiiiiiiiiiiiniininnin, 2,213.008¢€.
-Valor Suelo (2:213.008-11066.115) .uuuriiririeniiiiininiiiiiiiieeniiininiee 1,146.893€.

2.4.- RESUMEN DE COSTES Y VIABILIDAD DEL PLANEAMIENTO

El resumen de costos resulta ser el siguiente:

0 NV OLOT A SUEIO o eiieeeeeereiecee et e st eisesse e seesieesae st sat s s b e ba s e be s sbs e st et sanar s obs 1,146.893 €.
o COoSte A 10 UMDANIZACION. ..ottt ettt s 833.883 €.
o GOSOS A GESHION. ... e 232.232 €.
« Coste de la edificacion (iNCl. gestion)......, 2,073.600€.

TOTAL COSTE GENERAL ESTIMADO.......ccviviiiiiiinniiiniinncinieinn 4,286.608 €.
JesUs Gracenea -'Vc'xbrquifecidvs”;”édﬂos Martinez abogado - José Luis Bueno.
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Se hemos considerado como precio de venta razonable dentro de la oferta
existente en el mercado inmobiliario de la zona el siguiente:

Venta m2 construido edificacion vivienda libre —.................. 2.054€/m?
Lo cual nos da un valor de venta de la edificacién de :

Vivienda libre.........cccoceeeveevcncnincnncne. 2.054 * 2.880 m?2 (m2 construibles) = 5,915.520€
TOTAL VALOR VENTA.......covtiitinriintetnesssesessssesssssessesssssssssssessssassassensens 5:915.520 €

Teniendo en cuenta el coste total estimado de la operacion, obtenemos la
siguiente relacion:

Valor venta 5915.520 = 1,38
Coste estimado 4,286.608

De lo cual se deduce un margen de alrededor del 38 % en relacién con el valor
de coste, montante que se estima suficiente para afrontar los correspondientes gastos
generales, gastos de financiacién y obtener los oportunos beneficios que la operaciéon
conlleva.

Las cifras indicadas fienen un cardcter meramente orientativo. Cualquier
variaciéon de las mismas, en la pormenorizaciéon de los correspondientes planeamientos
de desarollo, Proyectos de Urbanizacion, etc., no implicard modificacién alguna de

estos Documentos. 13
EUSKAL HERRIKO ARKITEKTOEN ELKARGO OF IZlALAl

Irdn, Agosto de 2.005. COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS VASCO-NAVARRO
GIPUZKOAKO ORDEZKARITZA / DELEGACION EN GIPUZKOA

- s ESPTE. ZK.
ArquitectopponosTial - 9005 4 - 6 | exete

BISATUARENARKITEKTOA 3
| ARQUITEQ] DE VISADO |

MAMAL

Carlos Martinez Ortega. Jesus Gracenea Echegoyen.

Adlerazten den datan Osoko Bllkurak
lkuel ata / Visto pn Beplop Plenaria
de esta mm/}bjﬂy-)bwﬂpm/v
30 SET. 2005
‘

Abogado:
HIRIGINTZA BATZORDEA

19 SET. 2005
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1.2 DELIMITACION DEL SECTOR Y SU ENTORNO SEGUN EL PLAN GENERAL. 1:10.000
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