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33 MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE LA VILLA DE
ERRENTERIA REFERENTE A LA ADAPTACION DEL SECTOR 57.
PERUTXENE-SAGASTI A LA EDIFICABILIDAD MINIMA
ESTABLECIDA EN LA LEY 2/2006 - ERRENTERIA -

DOCUMENTO QUE CUMPLIMENTA EL INFORME DE
LA COMISION DE ORDENACION DEL TERRITORIO DEL PAIS VASCO DE FECHA
11 DE DICIEMBRE DE 2.008

I.- OBJETO DEL DOCUMENTO

El presente documento desarrolla las consideraciones referentes a la competencia sectorial de
vivienda y las referentes al Plan Territorial Sectorial de la Red Ferroviaria de la CAPV (PTSF)
establecidas para el ambito de actuacion, incorporando las condiciones requeridas en la
propuesta de informe del documento de 11 de Diciembre de 2008, emitido por la Direccion de
Ordenacién del Territorio del Pais Vasco como ponente ante la Comisién de Ordenacion del
Territorio del Pais Vasco, sobre el expediente de la 3@ MODiFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE
LA VILLA DE ERRENTERIA REFERENTE A LA ADAPTACION DEL SECTOR 57. PERUTXENE-
SAGASTI A LA EDIFICABILIDAD MINIMA ESTABLECIDA EN LA LEY 2/2006 - ERRENTERIA -.

Las definiciones y ajustes realizados en este documento no plantean modificaciones
sustanciales del expediente en tramitacion, no requiriéndose por tanto, una nueva aprobacion
provisional del mismo.

Asi mismo, las determinaciones incluidas en el presente documento primaran sobre las del
expediente de la 32 Modificacion puntual del PGOU de Errenteria de fecha enero de 2.008, por

lo que, para evitar contradicciones en la interpretacion del texto, se presentara el
correspondiente texto refundido.

II.- ANTECEDENTES

El Plan General de Ordenacion Urbana de Errenteria se aprobo definitivamente el 3 de febrero
de 2004 y en él se define el Sector 57 Perutxene- Sagasti como suelo urbanizable de caracter
predominantemente residencial.

El Plan Parcial del ambito se aprobd inicialmente el 19 de mayo de 2006, pero su tramitacion no
se ha concluido.

Con la entrada en vigor de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo y ante la
exigencia de la adaptacuon del planeamiento a la edificabilidad minima establecida en la ley se
redacta la 32 MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE LA VILLA DE ERRENTERIA REFERENTE A
LA ADAPTACION DEL SECTOR 57. PERUTXENE-SAGASTI A LA EDIFICABILIDAD MINIMA
ESTABLECIDA EN LA LEY 2/2006. Dicho expediente ha sido objeto de los siguientes tramites:

1. Aprobacion inicial del expediente: 25.04.2008

2. Aprobacion provisional: 26.09.2008

3. Solicitud de informe a la COTPV: 29.10.2009

Por otro lado, constan en el expediente los siguientes informes sectoriales:
- Informe de la Direccién de Infraestructura del Transporte del Departamento de
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Transportes y Obras Publicas del Gobierno Vasco emitido el 5 de junio de 2008.

- Informe de la Direccion General de Gestion y Planificacion del Departamento de
Infraestructuras viarias de la Diputacion Foral de Gipuzkoa emitido el 20 de mayo de 2008.
Igualmente forma parte del expediente una alegacion formulada por el Ayuntamiento de
Oiartzun durante el tramite de exposicion publica al que sometié el expediente tras su
aprobacion inicial.

El 11 de Diciembre de 2008 , emitido por la Direccién de Ordenacion del Territorio del Pais
Vasco como ponente ante la Comision de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco, se tramita

informe preceptivo sobre el expediente de la 32 Modificacién del PGOU de Errenteria. En dicho
informe se informa favorablemente sobre:
- la adaptacion a la edificabilidad minima establecida en la Ley 2/2006, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo
La cuantificacion residencial propuesta
La dotacion de superficie calificada como Sistema General de Espacios Libres
La afeccién a la red viaria.

Ademas se solicitan:
Ajustes en la reserva de viviendas sometidas a algun régimen de protecciéon publica en
funcion de la aplicacion del Decreto 105/2008, de 30 de junio, de Medidas Urgentes en
el desarrollo de la Ley 2/2006.
El cumplimiento del expediente relativo al informe redactado por el Departamento de
Transporte y Obras Publicas, y en concreto, respecto la definicion estricta que el PTS
establece en relacion con el trazado de la linea de alta velocidad y su banda de reserva.

Asi mismo, en el punto II de la propuesta de informe de dicho informe preceptivo se indica que,
a los efectos de lo dispuesto en el punto 3 de la Disposicion Adicional Primera de la Ley 2/2006
de Suelo y Urbanismo relativa a Comision de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco, una vez
introducidas las condiciones contenidas en dicho informe, el expediente debera ser sometido
nuevamente a informe de la Comisién previamente a su aprobacion definitiva.

Segun certificacion del secretario de la de la Seccién de Planeamiento Urbanistico de Gipuzkoa
se indica que en la sesion 7/2008 de la Seccion de Planeamiento Urbanistico de Gipuzkoa,
celebrada el 17 de Diciembre de 2.008, se adopté por unanimidad de los asistentes que
conformaban la mayoria absoluta de sus miembros, el siguiente acuerdo:

“Dejar sobre la mesa el expediente de la 3@ !\{IODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE LA VILLA
DE ERRENTERIA REFERENTE A LA ADAPTACION DEL SECTOR 57. PERUTXENE-SAGASTI A LA
EDIFICABILIDAD MINIMA ESTABLECIDA EN LA LEY 2/2006"

Por tanto, el presente documento trata de cumplimentar las condiciones requeridas que hagan
posible la culminacion de la tramitacion del expediente referido para la obtencion de su
aprobacién definitiva.
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I11.- CONSIDERACIONES REFERENTES A LA COMPETENCIA SECTORIAL DE VIVIENDA

En cumplimiento del requerimiento establecido en el punto 1.2 sobre la cuantificacion de la
reserva minima de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica de la propuesta
de informe del documento de 11 de Diciembre de 2008, emitido por la Direccién de Ordenacion
del Territorio del Pais Vasco como ponente ante la Comision de Ordenacion del Territorio del
Pais Vasco, sobre la aplicacion de la adaptacion del sector 57 Perutxene-Sagasti a la
edificabilidad minima establecida en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo y en
cumplimiento del Decreto 105/2008, de 30 de junio, de Medidas Urgentes en desarrollo de la
ley 2/2006, se plantean los siguientes criterios:

e El ajuste de la edificabilidad urbanistica que permita el mantenimiento de la
edificabilidad media establecida en el documento en tramitacion segun los coeficientes
de ponderacion regulados en el mismo.

e El ajuste del nimero de viviendas correspondientes a cada tipologia que permita el
cumplimiento de las normas de disefio de las viviendas protegidas sin la variacion del
namero total de viviendas planteado.

Por tanto tenemos que:

- Edificabilidad urbanistica residencial establecida por el vigente PGOU de Errenteria para
el sector 57

........................................................................................... 21.951,0 m(t)

........................................................................................... 12.810,8 m?(t)
- Nueva edificabilidad fisica sobre rasante destinada a usos diferentes a los de las
dotaciones publicas

........................................................................................... 36.210,2 m?(t)

- Superficie del sector excluyendo la superficie destinada a sistemas generales

........................................................................................... 120.701,0 m?

............................................................................................. 69.544,0 m?
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DETERMINACIONES DE LA ORDENACION URBANISTICA DE CARACTER ESTRUCTURAL

a) Adaptacion a la edificabilidad minima establecida en la Ley 2/2006.

Tras los ajustes realizados, la superficie del sector excluyendo la superficie destinada a
sistemas generales planteada asciende a 120.701,0 m? , siendo 36.210,2 m%(t) la nueva
edificabilidad fisica sobre rasante destinada a usos diferentes a los de las dotaciones publicas.

Por tanto, la edificabilidad resultante es de 0,3 m?(t)/m? cumpliéndose la edificabilidad
urbanistica minima sobre rasante que el Articulo 77 de la Ley 2/2006 establece en los sectores
de suelo urbanizable en los que la pendiente media es igual o superior al 15,00 %.

b) Cuantificacion residencial.

Se mantiene el nimero de viviendas establecido en el documento de la 32 Modificacion del
PGOU de Errenteria. Tras los ajustes, de las 310 viviendas planteadas se reducen 4 viviendas
libres unifamiliares incrementandose en 4 las viviendas protegidas, por lo que 107 viviendas
seran de VPO de régimen general, 23 viviendas seran tasadas y 180 viviendas seran libres, de
las que 20 seran unifamiliares.

c) Reserva de viviendas sometidas a algin régimen de proteccion pablica.

Considerando que la edificabilidad urbanistica residencial de vivienda protegida establecida por
el vigente PGOU de Errenteria para el sector 57 es de 5.220 m?(t), y que el incremento de la
edificabilidad urbanistica residencial una vez ajustada la edificabilidad ponderada asciende a
12.810,8 m?(t), en cumplimiento de la legislacién vigente tenemos que:

Viviendas VPO: ( 5.220 + 55% s/ 12.810,8)= 12.265,9 m?(t)
Viviendas tasadas: (0 + 20% s/ 12.810,8)= 2.562,2 m(t)

De este modo, se garantiza la reserva minima total de 14.828,10 m?(t) destinados a los
regimenes de proteccion establecidos.

En funcion del Art. 80 de la Ley 2/2006, en su punto n° 3 la edificabilidad urbanistica admitida
para las viviendas de proteccion oficial de régimen tasado podra ser sustituida por viviendas
tasadas municipales en los términos establecidos en la disposicion adicional octava. Mediante
Resolucion de Alcaldia, de fecha 23 de junio de 2008, se dicto’ entender aprobada
definitivamente la Ordenanza Municipal Reguladora de la Vivienda Tasada Municipal de
Errenteria siendo publicada en el BOG n° 126 en la fecha de 2 de julio de 2008. En su art.3.-
Clases, se indica que las Viviendas Tasadas Municipales de Redgimen Especial (VTMRE) podran
sustituir a las Viviendas de Proteccion Oficial Tasadas a efectos de cumplimiento de los
estandares minimos establecidos en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del
Pais Vasco. Por tanto, las viviendas tasadas planteadas en la 32 Modificacion del PGOU de
Errenteria tendran la consideracion de Viviendas Tasadas Municipales de Regimen Especial.

d) Espacios libres.

La edificabilidad residencial total asciende a 34.761,8 m’(t) de los que 12.810,8 m?(t)
corresponden al incremento sobre la edificabilidad vigente. De acuerdo con lo establecido en la
Ley 2/2006 debe preverse una reserva minima de 5,00 m2 destinada a Sistema General de
Espacios Libres por habitante (considerando un habitante por cada 25 m2(t)). La dotacion
minima exigible correspondiente al incremento ascenderia a 2.562,2 m2. No
obstante, se propone un incremento en la dotacién de espacios libres de 23.480 m’
cumpliéndose en consecuencia la dotacién minima establecida en la legislacion vigente.
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DETERMINACIONES DE LA ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA

I.- Estandares minimos para reserva de terrenos destinados a dotaciones y
equipamientos de la red de sistemas locales. (Ley 2/2006- Art. 79)

a) Dotaciones publicas de la red de sistemas locales.

La Ley 2/2006 establece un minimo de 10 metros cuadrados de suelo por cada 25 metros
cuadrados de superficie de techo sobre rasante destinada a usos distintos de los de las
dotaciones publicas (10m2x 36.210,2m?(t)/ 25 m?(t)= 14.484,08 m*). m2. La superficie de la
reserva destinada a zonas verdes y espacios libres no sera, en ningun caso, inferior al 15% de
la superficie total del sector, sin computar en dicha superficie los sistemas generales incluidos
en el sector.( 15%/s. 120.701m? = 18.105,15 m?)
En este caso se establece una superficie total para dotaciones publicas de la red de sistemas
locales de 70.599 m?, de los que 62.320 m” corresponden a espacios verdes y zonas libres,
cumpliendo de esta manera lo establecido por la ley.

b.1.- Parques y Jardines (EL/1): 59.413 m’

b.2.- Areas Peatonales ( EL/2): 2.907 m’

Dado que no ha variado el nimero de viviendas total, se mantienen los suelos reservados para
equipamientos colectivos de titularidad publica en el documento de la 32 Modificacion puntual
del PGOU de Errenteria ( en funcién del art. 79. punto 4, segun anexo al Reglamento de
Planeamiento Estatal, Real Decreto 304/1993, sobre reservas de suelo para dotaciones en
Planes Parciales para Unidades Basicas- de 250 viv. a 500 viv.):

a.1.- Uso Docente (PEC.3): 4.367 m? > 310 viv. x 12 m?%/viv. = 3.720 m?

a.2.- Uso Deportivo (PEC.4): 1.860 m? > 310 viv. x 6 m?/viv. = 1.860 m’

a.3.- Uso Asistencial (PEC.6): 2052 m?(t) > 310 viv. x 3 m?%(t)/ viv.= 930m?

a.4.- Uso Cultural (PEC.4): 200 m?(t)

b) Aparcamiento de vehiculos.

Se exige un minimo de 0,35 plazas de aparcamiento por cada 25 metros cuadrados de
superficie de techo sobre rasante destinada a usos distintos de los de las dotaciones publicas en
parcelas de titularidad privada, y 0,15 plazas por cada 25 metros cuadrados de superficie de
techo, computado de igual modo, en terrenos destinados a dotaciones publicas. Por tanto, el
numero minimo sera 0,35 x(36.210,2/25) + 0,15 x( (2.500 + 200)/25)= 523 Ud.

Se plantean 139 Ud. en superficie en espacios libres de uso y dominio publico ( de las cuales 4
seran para minusvalidos) y 385 Ud. en los suelos parcelados privados, dando un total de 524
plazas, cumpliendo asi lo establecido por la ley.

¢) Equipamientos privados de la red de sistemas locales.

La superficie para equipamiento comercial de titularidad privada planteada es de 1.448,4 m*(t)
El estandar para equipamientos privados de la red de sistemas locales solicitado es de un metro
cuadrado de superficie de techo por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre
rasante destinado a usos distintos de los de las dotaciones publicas (1 m?(t) x 36.210,2 m*(t)/
25 m?(t)= 1.448,4 m?(t)), cumpliendo asi los requisitos minimos legales.

d) Vegetacion.

Se mantiene la plantacion o conservacion de un arbol por cada nueva vivienda en suelo de
uso residencial: 310 nuevos arboles a justificar en el proyecto de urbanizacién.
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IV.- CONSIDERACIONES REFERENTES AL PLAN TERRITORIAL SECTORIAL DE
LA RED FERROVIARIA DE LA CAPV (PTSF).

El ambito objeto de la modificacién es colindante con el trazado de la nueva red ferroviaria de
la CAPV, quedando afectado segln el PTSF por un tramo de trazado en tunel que atraviesa la
totalidad del drea de intervencion del sector 57 en direccién Este - Oeste entre el deposito de
abastecimiento de agua de Aranguren y la autopista A-8. La boquilla de dicho tunel se
establece en las proximidades del caserio Sagasti.

Tal y como se solicita en el informe de 5 de junio de 2008 emitido por la Direccion de
Infraestructura del Transporte del Departamento de Transportes y Obras Publicas, se procede a
recoger la definicion estricta que el PTS establece en relacion con el trazado de la linea de alta
velocidad y su banda de reserva. Asi mismo, en dicho informe se establece que dicha banda
debera calificarse como Sistema General Ferroviario, debiendo quedar excluida de la misma
otra calificacion urbanistica.

No obstante, en el mismo informe, y en referencia a lo establecido en el PTSF se indica que,
una vez se lleve a cabo dicha infraestructura de la Nueva Red Ferroviaria, los terrenos
calificados como sistemas generales que no hayan quedado efectivamente vinculados al
dominio publico de uso ferroviario, podran ser objeto de cualquier otra calificaciéon urbanistica
que resulte compatible con su régimen en cuanto que suelos colindantes a las lineas férreas
(Art. 17.4). Por ello, es preciso considerar la temporalidad de dicha calificacion urbanistica y la
dificultad de la posible reversion de suelos calificados como Sistema General Ferroviario en
suelos calificados como parcelados de uso residencial.

Una de las funciones del planeamiento y de los objetivos del expediente tramitado, es el de
asegurar la correcta coordinacion de la ordenacion del Sector 57 con la del territorio donde el
mismo se inserta. Dicha coordinacion exige la articulacion de las propuestas contenidas en el
ambito con las correspondientes a las previsiones contempladas en planeamientos o proyectos
supramunicipales que afectan al mismo. Se han articulado en el ambito los referidos a
infraestructuras viarias tales como el trazado del segundo cinturon de Donostia, la variante de
la carretera GI-3672 a través del ambito de Zentolen- Aldea, el vial de acceso al poligono de
Aranguren como tramo necesario para la conexién Sur de los poligonos industriales.

Este documento propone la coordinacién de la ordenacion planteada con el trazado de la nueva
red ferroviaria de la CAPV. Para ello, una vez indicada la banda de reserva del PTSF, el dominio
publico de uso ferroviario y tras ubicar la edificacion fuera de la zona de servidumbre
ferroviaria, se procede a agrupar aquellas parcelas con posibilidades edificatorias afectadas por
dicha delimitacion de reserva en una nueva etapa del plan de etapas establecido en el
documento n°® 5 de la 32 Modificacion, sobre el estudio de las directrices de organizacion y
gestion de la ejecucion para la futura gestion urbanistica del sector 57 (plano 1I.13),
permitiendo la ejecucion de la urbanizacion necesaria para el desarrollo de aquellas zonas del
ambito de actuacién no afectadas directamente por la banda de reserva ferroviaria y la cesion
de aquellos suelos incorporados al dominio publico ferroviario definitivo. Esta etapa-9 quedara
condicionada a la aprobacion definitiva del proyecto del trazado de la Nueva Red Ferroviaria
Vasca afectada en el ambito de actuaciéon. En el caso de que dicho trazado definitivo
condicionase la ordenacion propuesta para dicha etapa-9, las parcelas afectadas podran
reordenar sus alineaciones o rasantes mediante la redaccion y aprobacion de los
correspondientes estudios de detalle.

~ Enero de 2.009

Fdo.: José M@ Alcorta Ayée, en representacion de Asesoria y Gestion Técnica LURBEL,S.L.
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V.-NUEVA FICHA URBANISTICA
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ASESORIA Y GESTION TECNICA LURBEL, S.L.
/ CIF 8 - 20634853
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[ SECTOR 57: PERUTXENE/SAGASTI
|. DELIMITACION m?
[.]. SUDEHICIE TOAE ...oviiimmim s s G A e 190.245

Il. REGIMEN URBANISTICO GENERAL

[1.1. Clasificacion del SUEIO .......c..cccvvcevviieiiciiireeeeesiee e URBANIZABLE SECTORIZADO
I1.2. Calificacién General: m?2
Superficie no destinada a Sistemas Generales ).....................c .. 120,701
Zona de Uso Residencial: Edificacion Abierta.........ccccceee. T4 | e 90.022
Zona de Uso Residencial: Edificacion Aislada...........e........ PR i it 30.679
Superficie destinada a Sistemas Generales ........................ooiii ... 69.544
S. Gral. Comunicaciones:
Carretera Interurbana......... SBCSI2 ] civmsanvosissininssins 17.786
Distribuidor urbano............ SGESI2.2 i 21.849
S.Gral. de Espacios Libres:
Parques y Jardines............. SGELf] sununinmannnidaid80
S.Gral. de Instalaciones e infraestructuras:
Abastecimiento de agua.... SGII/2 . ...cccvivecnenane. 2.927
S.Gral. Ferroviario:
Parques y Jardines............. SGEL/T e 2.259
Distribuidor urbano............ SGCS/2.2 e 1.243

Nota: En relacion con el Sistema General de Comunicaciones se entiende que la
calificacion propuesta recoge la prevision de ordenacion futura. En tanto no se
desarrollen las previsiones industriales o residenciales que justifican los cambios y se
consfruyan los nuevos sistemas generales viarios, los actuales mantendrdan esta
condicion, siguiendo vigentes las protecciones y servidumbres establecidas en la
Norma Foral de carreteras. La definicion de los admbitos de Calificacién General se
desarrolla en el presente documento que incluye las determinaciones y requisitos
necesarios del Planeamiento de Desarrollo.

Sistema General vinculado al Sector: Los terrenos de propiedad privada situados fuera
de la delimitacion del Sector y necesarios para la construccion de la Variante del
| Cementerio, se les atribuye la misma edificabilidad media que a los terrenos de
propiedad privada incluidos en el Sector a los solos efectos de posibilitar su
incorporacion al futuro proyecto de equidistribucion, de tal modo que generen
aprovechamiento urbanistico para su titular en el dmbito del Sector, pero a su vez,
constituyan parcelas resultantes adjudicadas al titular de la infraestructura para la
construccion de la Variante. Todo ello al amparo de lo preceptuado en el art. 25.2.a

de la Ley 2/2006.

Sup. destinada a Sist. Gral. de Comunicaciones (Variante Zentolen)............. 2.010
TN OEARTZUN BT A7 o). vvvss covvnivssunsisnpnninss winissanisi it 001
TM. ERRENTERIA(T2,53 T5) v 1.129
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1.3. Régimen de Intervencion Urbanistica:
Es un Sector. Se exige la redaccién de un Programa de Actuacion Urbanizadora y de
un Proyecto de Urbanizacion. Se estudiard el comportamiento hidraulico de los cursos
afectados aguas abajo adoptando las medidas correctoras necesarias en el caso de
que se detecten insuficiencias hidraulicas. En el caso de que fueran necesarias balsas
de laminacién de las avenidas, éstas se situardn fuera de los cauces, no afectando a
las mismas.

Il.4. Remision normativa a planeamientc anterior:
El dmbito es delimitado como un Sector de suelo urbanizable vinculado al primer
cuatrienio del PGOU de Errenteria.
El dmbito es colindante con el Sistema General de Comunicaciones: Carretera
Interurbana y, por tanto, es de aplicacion la Norma Foral de Carreteras.
El dmbito es colindante con el Sistema General de Comunicaciones: Ferroviario y, por
tanto, es de aplicacion la Ley de Ordenacion de los Transportes Terrestres.

II.5. Unidades de Ejecucion:
El Sector estd compuesto de una Unidad de Ejecucion.

IIl. ORDENACION PORMENORIZADA

[11.1. Criterios y cbjetivos:
i. Recalificacion de suelo con destino a un programa de vivienda de proteccion
oficial y vivienda de promocion libre.

ii. Adaptacién de la edificabilidad del Sector a las determinaciones de la LEY 2/2006,
de 30 de junio, de Suelc y Urbanismo.

iii. Consolidacion de los edificios existentes.

iv. Resolucion de la trama viaria asegurando la comunicacion de este ambito con
Zentolen, Palacio Zarra/Larretxipi y Aranguren.

v. Resolucion de la “variante” de la GI3672 en la zona de Zentolen, segun proyecto
promovido por la Diputacion Foral de Gipuzkoa.

vi. Adaptacién de la urbanizacion y peatonalizacion del espacio ocupado por la
GI3672 en el ambito del cementerio de Zentolen, una vez ejecutada su''variante™ .

vii. La reposicion de los caminos existentes afectados por el Segundo Cinturdn de

Donostia/San Sebastian le corresponde a la Diputacion Foral de Gipuzkoa.

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

- Superficie minima de 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 adecuacion correspondiente

a la ZUR/4 se pueda desarrollar en cada edificio hasta un mdéximo de cuatro
(4) viviendas, ademds de las indicadas en el Régimen de Uso.

3" MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE LA VILLA DE ERRENTERIA REFERENTE A LA ADAPTACION DEL SECTOR 57. PERUTXENE-
SAGASTI A LA EDIFICARILIDAD MINIMA ESTABLECIDA EN LA LEY 22006 - ERRENTERIA -
Enero de 2.009




ASESORIA ¥ GESTION TECNICA LURBEL, S.L.
CIF - & - 20634853
o/ ZIGODRDIA n930 - 4%archa. - 20.800 ZARAUTZ - GIPUZKOA
tno 943 433310 v 600 413023 - fax : 943 HI1MHE
Sk

- En cualguier caso, la adscripcion que se efectua en el presente documento
de Modificacion del Plan General al Régimen de Calificacion General
correspondiente a la Zona de Uso Residencial Edificacion Aislada ZUR/4, en
concordancia con el acuerdo del Consejo de Diputados de 3 de febrero de
2004 por el gue se aprueba el PGOU de la Villa de Errenteria, no es vinculante,
pudiéndose modificar por medio de un insfrumento de ordenacion
pormenorizada.

111.2. Régimen de Edificacion:

- AlINEACIONES: oo las establecidas en la presente modificacion
I =411 2 e D[ o o A OSSOSO S/SS/E/4PA

Edificabilidad Urbanistica

Edificabilidad fisica total.............ccccccvecevenrerrerrnercrerrenenennen.....55.865,2 m2(t) construido

(ademds de la comrespondiente a los caserios existentes) m2(t) construido
Residencial de Proteccion Oficial de Régimen General (VPO).....ccoeeeunee. 12.265,9
Residencial de Protecciéon Oficial de Régimen Tasado Municipal(VPTM) ..... 2.562,2
Residencial Promocion LIBre [LC) ...t eassseseees 16.533,7
Residencial Promocion Libre Unifamiliar (LU).....oeeveeeoiicnceicceeeeene 3.400,0
COMEBTCIA ettt ettt ettt s s e aessesa b e b ens et esnaneabarsenis 1.448.4
Edificabilidad urbanistica sobre rasante .........ccccevniiceniisenecscneseeseenines 36.210,2
(ademds de la correspondiente a los caserios existentes) ................ m?2(t) construido
Guidje premecion e UnITAMIICIE s RS e T s 1.200,0
GArAIe VPO ciun. i s msinea s e st 3.210,0
ANEJIOS VPO oottt ettt bbb es s b s s et b st se s seebenn s eseaea 1.444,5
(@ o T 1= IR A ol 1Y OO 690,0
ANEJOS VPTM ettt b e se e nan e 310,5
Gargje PromMOCION DI ..ot eeeaeane 7.000,0
Ane|os PromoCiOn [BDEe  wu mmmssasmmsnssmsignm Bgsmveee s rsssssrseaseisalys 1.600,0
Edificabilidad urbanistica bajo rasante ............cccccceiviiviveriiienicee e 15.455,0
| Ecilicabiliclad o anitc ol Mol .o aa aEaeR 51.665,2
Dotacional m?2(t) construido
Superiicie dotacdon@l CSISIENCION s s S sarsstiasis 2.500
Superficie dotacioncll SN i wermssyems i e s R s Ay e 200
Superficie dotacioNAl AOCENTE.........oi et eaneas 1.500
L) L | PSP OPS PSRN 4.200
|
Edificabilidad fisica dotacional ........ciciinisisieenns 4.200,0 m2(t) constfruido
Edificabllidad fislca sobre 1asante...avmammsssmsissss 36.210,2m2(t) construido
Edificabilidad fisica'bgjo rasante ... . vummnnmmii 15.455,0 m2(t) construido

3 MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE LA VILLA DE ERRENTERIA REFERENTE A LA ADAPTACION DEL SECTOR 57. PERUTXENE-
SAGASTI A LA EDIFICABILIDAD MINIMA ESTABLECIDA EN LA LEY 272006 - ERRENTERIA -
Enero de 2.009




ASESORIA ¥ GESTION TECNICA LURBEL, S.L.
/ CIF.: & - 20634853
o/ ZIGORDIA n930 - 4%drcha. - 20,800 ZARAUTZ - GIPUZKOA
tno’ D43 433310 y 500 413023  fax 943 H31386
SL

Edificabilidad Ponderada m2(t)k
ROSIBNGCIT VPO ki st e ssiiiess s s st ssnis i ity ss s 12.265,9
o= el R [ T ——t 43557
Résidencial ProtoCion BB . summnniarmirmivmmims i rvs s sississ 35.286,2
Residencial promocion libre Unifamilian ... ... commmiin i 7.963,7
Garaje promocion libre unifamiliar ... 628,2
GArQIE VPO .ttt saa et 1.123,4
ANEIOS VPO ...ttt ettt b e se bbb bbbt 505,5
ONEE MPTM .ciiiaiinsasiimsiismsavinaiss ivisisus swssses ivieit s sus s ssssetaus sssisasse il sy sevstssssshssvassavis 241,5
ANDYEGOS VPTIV sisesussansvirivsvanusssivis s sussseis s saessanissssssssiins sassvisinsssvaisasainansosinssst sepsrianssssss 108,7
Garaie promoCION. [OTE quwwsssiminiiiesnsissssnivisss s snsvsimmi 1.127.5
ANE[OS PIOMIOCION MDTE .isiiisssssssssissvonsssssassssisisnsss sssagesssiss sssssssssivsmissigavissiossiavssneisnss 300,7
ComMercitlsuwmanmsammmamnrs i i T — 7582
T i s O T S D B s e e 64.665,2
DENSIAT .uiititieicrerisiereesiseeesse s s e s sessessesesssessrssssesseseeseesessessenseseenenseeennenannen 16,30 Viv/Ha

El Sector estd incluido por el Programa de Actuacion en el primer cuatrienio.

En virtud de la modificacién del articulo 2.10.5 del vigente PGOU de la Villa de
Errenteria, este Sector no estd incluido en ninguna darea de reparto, constituyendo un
Sector independiente.

Para el cdlculo de la edificabilidad urbanistica media se excluirdn de la superficie del
sector la parcela gue se consolida para instalaciones e infraestructuras
correspondiente al deposito de aguas de Aranguren( SGII/2: 2.927 m?), los suelos de
viales de la Diputacion Foral de Gipuzkoa consolidados en el Sistema General de
Comunicaciones(S: 2.333 m?) vy los suelos aportados al dmbito obtenidos como
cesiones gratuitas en el Proyecto de Compensacion de Aranguren (Errenteria S-
53/Oiartzun A-35B)(S: 2.139 m?). Por otra parte, se incluiran los terrenos de propiedad
privada situados fuera de la delimitacién del Sector y necesarios para la construccion
de la Variante de la GI3672 en el ambito del Cementerio(5:5.851 m?). Por tanto, la
superficie de cdlculo asciende a 188.697m?2.

Edificabilidad media ( s/ 188.697 M2) ......cccviviiiiiiniiinniiinciiinn 0,34269 m2( t) k/m?2

Edificabilidad fisica sobre rasante destinada a
usos distinfos de los de las dotaciones publicas.........ciiiiinnn, 36.210,2 m2(t)

Superficie del sector excluyendo la superficie
destinade d SEIeMUSPENEITIES susnumwmmmansssummsm s asain 120.701m?

Indice de edificabilidad del Sector para dmbitos
con pendiente media igual o superior al 15%
(cumplimiento de la edificabilidad miniMa) ..., 0,30 m2( t)/m?2
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[11.3. Regimen de Uso:

Viviendas {ademas de las existentes) unidades
Viviendas de proteccion oficial de Régimen General(VPO) ...c.veevveveeeveceneneennen, 107
Viviendas de proteccion oficial de Régimen Tasado Municipal(VPTM) ............... 23
Viviendas:ide PromoCion MM usasmmasmirasiivie viisss s i s s Gy 160
Viviendas de promocidn libre, unifamiliares...........ccewiiismmssminmssmsssssmsssssssasesss 20
TOMa) uinunmsnn s o s R B e e 1D
USO /8 ettt Garagjes y anejos

USO E/APA ... oot Residencial

Se prohibe el uso Sector Secundario: Industrial, y de reparacion de vehiculos en el
dmbito.

Ill.4. Determinaciones vinculantes
Las establecidas en la Norma Foral de Carreteras y en la Ley de Ordenacion de los
Transportes Terrestres.

IV.EJECUCION
IV.1.Regimen de:actuacion UNDENISTCE ... lundlprmimas it mgsssessaisns Sector
IV 2. Sislemia deaetUaCiON. caammsiisiissseming o s Paginiediisadassiiisca Concertacion

IV.3.Edificios e instalaciones fuera de ordenacion:
Las establecidas en los planos incorporados al efecto al presente documento.
IV.4.Cesiones obligatorias:

El 15% del aprovechamiento lucrativo libre de cargas de urbanizacién (articulo 27 Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo modificado segun Ley 11/2008, de 28 de
noviembre, por la que se modifica la participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la accion urbanistica).

La totalidad del suelo vinculado a los Espacios Libres: Parques y jardines.

La totalidad del suelo definida como de uso y dominio publico, incluido el dotacional.
La totalidad del suelo vinculado al Sistema General Ferroviario y al Sistema General de
Comunicaciones. Se corresponde este suelo con el nuevo vial de conexion entre la
GI3672y el Area 24: Aranguren, cuya construccion serd parcialmente sufragada por la
Diputacién Foral de Gipuzkoa segun el “Convenio de colaboracion para la ejecucion
del vial de interconexion entre poligonos industriales de Pasaialdea™ suscrito, con esa
Administracion y con SPRILUR, S.A., el 25 de marzo de 2.003.
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