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3a MODIFICACIÓN PUNTUAL DEL PGOU DE LA VILLA DE 
ERRENTERIA REFERENTE A LA ADAPTACIÓN 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 

1.- 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 ámbito de actuación, incorporando las condiciones requeridas en la 
propuesta de informe del documento de 11 de Diciembre de 2008, emitido por la Dirección de 
Ordenación del Territorio del Pa is Vasco como ponente ante la Comisión de Ordenación del 
Territorio del Pais Vasco, sobre el expediente de la 3a MODIFICACIÓN PUNTUAL DEL PGOU DE 
LA VILLA DE ERRENTERIA REFERENTE A LA ADAPTACIÓN 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 tramitación, no requiriéndose por tanto, una nueva aprobaCión 
provisional del mismo. 

Así mismo, las determinaciones incluidas en el presente documento primarán sobre las del 
expediente de la 3a Modificación puntual del PGOU de Errenteria de fecha enero de 2.008, por 
lo que, para evitar contradicciones en la interpretación del texto, se presentará el 
correspondiente texto refundido. 

11.- ANTECEDENTES 

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

El Plan Parcial del ámbito se aprobó inicialmente el 19 de mayo de 2006, pero su tramitación 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 adaptación del planea miento a la edificabilidad mínima establecida en la ley se 
redacta la 3a MODIFICACIÓN PUNTUAL DEL PGOU DE LA VILLA DE ERRENTERIA REFERENTE A 
LA ADAPTACIÓN DEL SECTOR 57. PERUTXENE-SAGASTI A LA EDIFICABILIDAD MINIMA 
ESTABLECIDA EN LA LEY 2/2006. Dicho expediente ha sido objeto de los siguientes trámites: 
1. Aprobación inicial del expediente : 25.04.2008 
2. Aprobación 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 Dirección de Infraestructura del Transporte del Departamento de 
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Transportes y Obras Públicas del Gobierno Vasco emitido el 5 de junio de 2008. 
- Informe de la Dirección General de Gestión y Planificación del Departamento de 
Infraestructuras viarias de la Diputación Foral de Gipuzkoa emitido el 20 de mayo de 2008. 
Igualmente forma parte del expediente una alegación formulada por el Ayuntamiento de 
Oiartzun durante el trámite de exposición pública al que sometió el expediente tras su 
aprobación inicial. 

El 11 de Diciembre de 2008 , emitido por la Dirección de Ordenación del Territorio del País 
Vasco como ponente ante la Comisión de Ordenación del Territorio del Pais Vasco, se tramita 
informe preceptivo sobre el expediente de la 3a Modificación del PGOU de Errenteria . En dicho 
informe se informa favorablemente sobre: 

la adaptación a la edificabilidad mínima establecida en la Ley 2/2006, de 30 de junio, 
de Suelo y Urbanismo 
La cuantificación residencial propuesta 
La dotación de superficie calificada como Sistema General de Espacios Libres 
La afección a la red viaria . 

Además se solicitan: 
Ajustes en la reserva de viviendas sometidas a algún régimen de protección pública en 
función de la aplicación 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 Públicas, y en concreto, respecto la definición estricta que el PTS 
establece en relación con el trazado de la línea de alta velocidad y su banda de reserva. 

Así mismo, en el punto 11 de la propuesta de informe de dicho informe preceptivo se indica que, 
a los efectos de lo dispuesto en el punto 3 de la Disposición Adicional Primera de la Ley 2/2006 
de Suelo y Urbanismo relativa a Comisión de Ordenación del Territorio del País Vasco, una vez 
introducidas las condiciones contenidas en dicho informe, el expediente deberá ser sometido 
nuevamente a informe de la Comisión previamente a su aprobación definitiva . 

Según certificación del secretario de la de la Sección de Planea miento Urbanístico de Gipuzkoa 
se indica que en la sesión 7/2008 de la Sección de Planeamiento Urbanístico de Gipuzkoa, 
celebrada el 17 de Diciembre de 2. 008, se adoptó por unanimidad de los asistentes que 
conformaban la mayoría absoluta de sus miembros, el siguiente acuerdo : 

"Dejar sobre la mesa el expediente de la 3a MODIFICACIÓN PUNTUAL DEL PGOU DE LA VILLA 
DE ERRENTERIA REFERENTE A LA ADAPTACIÓN 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 culminación de la tramitación del expediente referido para la obtención de su 
aprobación definitiva . 
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111.- CONSIDERACIONES REFERENTES A LA COMPETENCIA SECTORIAL DE VIVIENDA 

En cumplimiento del requerimiento establecido en el punto 1.2 sobre la cuantificación de la 
reserva mínima de viviendas sometidas a algún régimen de protección pública de la propuesta 
de informe del documento de 11 de Diciembre de 2008, emitido por la Dirección de Ordenación 
del Territorio del Pais Vasco como ponente ante la Comisión de Ordenación del Territorio del 
Pais Vasco, sobre la aplicación de la adaptación del sector 57 Perutxene-Sagasti a la 
edificabilidad mínima 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: 

• El ajuste de la edificabilidad urbanística que permita el mantenimiento de la 
edificabilidad media establecida en el documento en tramitación según los coeficientes 
de ponderación regulados en el mismo. 

• El ajuste del número de viviendas correspondientes a cada tipología que permita el 
cumplimiento de las normas de diseño de las viviendas protegidas sin la variación del 
número total de viviendas planteado. 

Por tanto tenemos que: 

Edlficabilidad urbanística residencial establecida por el vigente PGOU de Errenteria para 

el sector 57 

.................... ...... .. .... .............. ... ..... ....... ..... .... .. .... ....... .... .. .. 21.951,0 m' (t) 

Incremento de la edificabilidad urbanística residencial 

.. ....... ... .................... .... .. ........ ... ...... ... ............... ... .. ......... .. .. 12.810,8 m' (t) 

Nueva edificabilidad física sobre rasante destinada a usos diferentes a los de las 

dotaciones públicas 

....... ... .... ... ........ .. .. ... .. .... ....... ... ......... ............ .... ..... .. .. ..... .. .. 36.210,2 m' (t) 

- Superficie del sector excluyendo la superficie destinada a sistemas generales 

... . .. . ........... ............ .... ....................... .. ....... .... ..... . ... ......... .. . 120.701,0 m' 

- Superficie del sector destinada a sistemas generales 
.. ....... ... .. ........... .... ..... . ... . . . .. ....... ...... . .. ... .. ........... .. ... ............. 69.544,0 m' 
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DETERMINACIONES DE LA ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE CARÁCTER ESTRUCTURAL 

a) Adaptación a la edificabilidad mínima establecida en la LeV 2/2006. 

Tras los ajustes realizados, la superficie del sector excluyendo la superficie destinada a 
sistemas generales planteada asciende a 120.701,0 m2 

, siendo 36.210,2 m2(t) la nueva 
edificabilidad física sobre rasante destinada a usos diferentes a los de las dotaciones públicas. 

Por tanto, la edificabilidad resultante es de 0,3 m2(t)/m2 cumpliéndose la edificabilidad 
urbanística mínima sobre rasante que el Artículo 77 de la Ley 2/2006 establece en los sectores 
de suelo urbanizable en los que la pendiente media es igualo superior al 15,00 %, 

b) Cuantificación residencial. 

Se mantiene el número de viviendas establecido en el documento de la 3a Modificación del 
PGOU de Errenteria . Tras los ajustes, de las 310 viviendas planteadas se reducen 4 viviendas 
libres unifamiliares incrementándose en 4 las viviendas protegidas, por lo que 107 viviendas 
serán de VPO de régimen general, 23 viviendas serán tasadas y 180 viviendas serán libres, de 
las que 20 serán unifamiliares. 

e) Reserva de viviendas sometidas a algún régimen de protección pública. 

Considerando que la edificabilidad urbanística residencial de vivienda protegida establecida por 
el vigente PGOU de Errenteria para el sector 57 es de 5.220 m2(t), y que el incremento de la 
edificabilidad urbanística residencial una vez ajustada la edificabilidad ponderada asciende a 
12.810,8 m2 (t), en cumplimiento de la legislación vigente tenemos que: 

Viviendas VPO : ( 5.220 + 55% s/ 12.810,8)= 12.265,9 m2(t) 
Viviendas tasadas: (O + 20% s/ 12.810,8) = 2.562,2 m2(t) 

De este modo, se garantiza la reserva mínima total de 14.828,10 m2(t) destinados a los 
regímenes de protección establecidos. 

En función del Art, 80 de la Ley 2/2006, en su punto nO 3 la edificabilidad urbanística admitida 
para las viviendas de protección oficial de régimen tasado podrá ser sustituida por viviendas 
tasadas municipales en los términos establecidos en la disposición adicional octava. Mediante 
Resoluciorí de Alcaldía, 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 nO 126 en la fecha de 2 de julio de 2008. En su art.3. ­
Clases, se indica que las Viviendas Tasadas Municipales de Regimen Especial (VTMRE) podrarí 
sustituir a las Viviendas de Protecciorí Oficial Tasadas a efectos de cumplimiento de los 
estarídares miríimos 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 3a Modificación del PGOU de 
Errenteria tendrán la consideración de Viviendas Tasadas Municipales de Regimen Especial. 

d) Espacios libres. 

La edificabilidad residencial total asciende a 34.761,8 m2(t) de los que 12.810,8 m2(t) 
corresponden al incremento sobre la edificabilidad vigente. De acuerdo con lo establecido en la 
Ley 2/2006 debe preverse una reserva mínima de 5,00 m 2 destinada a Sistema General de 
Espacios Libres por habitante (considerando un habitante por cada 25 m2 (t» . La dotación 
mínima exigible correspondiente al incremento ascendería a 2.562,2 m2 • No 
obstante, se propone un incremento en la dotación de espacios libres de 23.480 m2 

cumpliéndose en consecuencia la dotación mínima establecida en la legislación vigente. 
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DETERMINACIONES DE LA ORDENACIÓN URBANÍSTICA PORMENORIZADA 

1.- Estándares mínimos para reserva de terrenos destinados a dotaciones y 
equipamientos de la red de sistemas locales. (Ley 2/2006- Art. 79) 

a) Dotaciones públicas de la red de sistemas locales. 

La Ley 2/2006 establece un mínimo 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 públicas (10m2x 36.210,2m 2(t)/ 25 m2(t) = 140484,08 m2

). m2. La superficie de la 
reserva destinada a zonas verdes y espacios libres no será, en ningún caso, inferior al 15% de 
la superficie total del sector, sin computar en dicha superficie los sistemas generales incluidos 
en el sector.( 15%/s. 120.701m2 = 18.105,15 m2

) 

En este caso se establece una superficie total para dotaciones públicas de la red de sistemas 
locales de 70.599 m2

, de los que 62.320 m2 corresponden a espacios verdes y zonas libres, 
cumpliendo de esta manera lo establecido por la ley. 

b.l.- Parques y Jardines (EL/1): 590413 m2 

b.2.- Areas Peatonales ( EL/2): 2.907 m2 

Dado que no ha variado el número de viviendas total, se mantienen los suelos reservados para 
equipamientos colectivos de titularidad pública en el documento de la 3a Modificación puntual 
del PGOU de Errenteria ( en función del arto 79 . punto 4, según anexo al Reglamento de 
Planea miento Estatal, Real Decreto 304/1993, sobre reservas de suelo para dotaciones en 
Planes Parciales para Unidades Básicas- de 250 vivo a 500 viv .) : 

a.l.- Uso Docente (PEC.3): 4 .367 m2 > 310 vivo x 12 m2/viv . = 3.720 m2 

a.2 .- Uso Deportivo (PECA): 1.860 m2 > 310 vivo x 6 m2/viv . = 1.860 m2 

a.3 .- Uso Asistencial (PEC.6) : 2052 m2(t) > 310 viv o x 3 m2(t)/ viv. = 930m2 

aA.- Uso Cultural (PECA): 200 m2(t) 

b) Aparcamiento de vehículos. 

Se exige un mínimo 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 públicas 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 públicas. Por tanto, el 
número mínimo será 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 público ( de las cuales 4 
serán para minusválidos) y 385 Ud. en los suelos parcelados privados, dando un total de 524 
plazas, cumpliendo así lo establecido por la ley. 

e) Equipamientos privados de la red de sistemas locales. 

La superficie para equipamiento comercial de titularidad privada planteada es de 1.448,4 m2(t) 
El estándar 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 públicas (1 m2(t) x 36.210,2 m2(t)/ 
25 m2(t) = 1.448,4 m2(t)), cumpliendo así los requisitos mínimos legales. 

d) Vegetación. 

Se mantiene la plantación o conservación de un árbol por cada nueva vivienda en suelo de 
uso residencial : 310 nuevos árboles a justificar en el proyecto de urbanización. 
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IV.- CONSIDERACIONES REFERENTES AL PLAN TERRITORIAL SECTORIAL DE 
LA RED FERROVIARIA DE LA CAPV (PTSF). 

El ámbito objeto de la modificación es colindante con el trazado de la nueva red ferroviaria de 
la CAPV, quedando afectado según el PTSF por un tramo de trazado en túnel que atraviesa la 
totalidad del área de intervención del sector 57 en dirección Este - Oeste entre el depósito de 
abastecimiento de agua de Aranguren y la autopista A-B. La boquilla de dicho túnel se 
establece en las proximidades del caserío Sagasti. 

Tal y como se solicita en el informe de 5 de junio de 200B emitido por la Dirección de 
Infraestructura del Transporte del Departamento de Transportes y Obras Públicas, se procede a 
recoger la definición estricta que el PTS establece en relación con el trazado de la línea de alta 
velocidad y su banda de reserva. Así mismo, en dicho informe se establece que dicha banda 
deberá calificarse como Sistema General Ferroviario, debiendo quedar excluida de la misma 
otra calificación urbanística . 

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 público de uso ferroviario, podrán ser objeto de cualquier otra calificación urbanística 
que resulte compatible con su régimen en cuanto que suelos colindantes a las líneas férreas 
(Art. 17.4). Por ello, es preciso considerar la temporalidad de dicha calificación urbanística y la 
dificultad de la posible reversión 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 coordinación de la ordenación del Sector 57 con la del territorio donde el 
mismo se inserta. Dicha coordinación ex ige la articulación de las propuestas contenidas en el 
ámbito con las correspondientes a las previsiones contempladas en planeamientos o proyectos 
supra municipales que afectan al mismo. Se han articulado en el ámbito los referidos a 
infraestructuras viarias tales como el trazado del segundo cinturón de Donostia, la variante de 
la carretera GI-3672 a través del ámbito de Zentolen- Aldea, el vial de acceso al polígono de 
Aranguren como tramo necesario para la conexión Sur de los polígonos industriales, 

Este documento propone la coordinación de la ordenación 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 
público de uso ferroviario y tras ubicar la edificación fuera de la zona de servidumbre 
ferroviaria, se procede a agrupar aquellas parcelas con posibilidades edificatorias afectadas por 
dicha delimitación de reserva en una nueva etapa del plan de etapas establecido en el 
documento nO S de la 3a Modificación, sobre el estudio de las directrices de organización y 
gestión de la ejecución para la futura gestión urbanística del sector 57 (plano 11.13). 
permitiendo la ejecución de la urbanización necesaria para el desarrollo de aquellas zonas del 
ámbito de actuación no afectadas directamente por la banda de reserva ferroviaria y la cesión 
de aquellos suelos incorporados al dominio público ferroviario definitivo. Esta etapa-9 quedará 
condicionada a la aprobación definitiva del proyecto del trazado de la Nueva Red Ferroviaria 
Vasca afectada en el ámbito de actuación. En el caso de que dicho trazado definitivo 
condicionase la ordenación propuesta para dicha etapa-9, las parcelas afectadas podrán 
reordenar sus alineaciones o rasantes mediante la redacción y aprobación de los 

ro,m,pornli~'~ "'"l'"'''' Eoom d. 2.009 

Fdo, : José Ma Alcorta A e, en representación de Asesoría y Gestión Técnica LURBEL,S.L. 
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V.-NUEVA FICHA URBANÍSTICA 
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I SECTOR 57: PERUTXENE/SAGASTI 

1. DELlMITACl6N m' 

1.1. Superficie Total: .......................... .... .... ..... ... .. .... .. .. ..... ....... .... ... .......... ........... ... .. 190.245 

11. RÉGIMEN URBANíSTICO GEN ERAL 

11 .1. Clasificación del Suela: ............... .... ... ... ... .. ..... .. ..... ... .... .. URBANIZABlE SECTORIZADO 

11.2. Calificación General: 

Superficie no destinada a Sistemas Generales ) ......................................... 120.701 
Zona de Uso Residencial: Edificación Abierto ...................... ZU R/3 ....................... 90.022 
Zona de Uso Residencial: Edificación Aislado ...................... ZUR/4 ....................... 30.679 

Superficie destinada a Sistemas Generales .......................... ....................... 69.544 
S. Gral. Comunicaciones: 

Carretero Interurbano ......... SGCS/2. 1 ....................... 17.7B6 
Distribuidor urbano ............ SGCS/2.2 ...................... 21.849 

S.Gral. d e Espacios Libres: 
Parques y Jordines ............. SGEL/1 ..... .................. 23.480 

S.Gral. de Instalaciones e infraestructuras: 
Abastecimiento de agua .... SGII/2 .......................... 2.927 

S.Gra l. Ferroviario: 
Parques y Jardines ............. SGEl/1 ......................... 2.259 
Distribuidor urbano ..... ... .... SGCS/2.2 ...................... 1.243 

Nota: En relación con el Sistema General d e Comunicaciones se entiende que la 
calificación propuesta recoge la previsión de ordenación futura . En tanto no se 
desarrollen las previsiones industriales o residenciales que justifican los cambios y se 
construyan los nuevos sistemas generales viarios, los actuales mantendrán esta 
condición, siguiendo vigen tes las protecciones y servidumbres establecidas en la 
Norma Foral de carreteras. La definición de los ámbitos de Calificación General se 
desarrolla en el presente documento que incluye las determinaciones y requisitos 
necesarios del Planeo miento d e Desarrollo. 

Sistema General vincu lado al Sector: Los terrenos de propiedad privada situados fuera 
de la delimitación del Sector y necesarios para la construcción 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 solo, efectos de posibilitar su 
incorporación al futuro proyecto de equidistribución, de tal modo que generen 
aprovechamiento urbanistico para su titular en el ámbito del Sector, pero a su vez, 
constituyan parcelas resultantes adjudicadas al titular de la infraestructura para lo 
construcción de la Variante . Todo ello al amparo de lo preceptuado en el art. 25.2.0 
de la Ley 2/2006. 

Supo destinada a Sist. Gral. de Comunicaciones (Variante Zentolenl.. ..... ...... 9.010 
T.M. OIARTZUN (87,47 %)....... ...................... ............ . ................................ .7.881 
T.M. ERRENTERIA( 12,53 %) .......................................................................... 1.129 
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11.3. Régimen d e Intervención Urbanistica: 
Es un Sector. Se exige la redacción de un Programa de Actuación Urbanizadora y de 
un Proyecto de Urbanización. Se estudiará el comportamiento hidráulico de los cursos 
afectados oguos abajo adoptando las medidas correctoras necesarias en el coso de 
que se detecten insuficiencios hidráulicos. En el coso de que fueran necesarias balsas 
de laminación de las avenidos, éstas se situarán fuera de los cauces, no afectando a 
las mismos. 

11 .4. Remisión normativa a planea miento anterior: 
El ámbito es delimitado como un Sector de suelo urbanizable vinculado al primer 
cuatrienio del PGOU de Errenteria. 
El ámbito es colindante con el Sistema General de Comunicaciones: Carretera 
Interurbana y, por tanto, es de aplicación la Norma Foral de Carreteras, 
El ámbito es colindante con el Sistema General de Comunicaciones: Ferroviario y, por 
tanto, es de aplicación la Ley de Ordenación de los Transportes Terrestres. 

11.5. Unidades de Ejecución: 
El Sector está compuesto de una Unidad de Ejecucián, 

111. ORDENACIÓN PORMENORIZADA 

111.1. Criterios y objetivos: 
i. Recalificacián de suelo con destino a un programa de vivienda de proteccián 

oficial y vivienda de promoción libre. 

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

iii. Consolidación de los edificios existentes. 

iv. Resolución de la trama via ria asegurando la comunicación de este ámbito con 
Zentolen, Palacio Zarra/Larretxipi y Aranguren. 

v. Resolución de la "variante" de la G13672 en la zana de Zentolen, según proyecto 
promovido por la Diputacián Foral de Gipuzkoa. 

vi. Adaptación de la urbanización y peatonalización del espacio ocupado por la 
G13672 en el ámbito del cementerio de Zentolen , una vez ejecutada su"variante" . 

vii. La reposición de los caminos existentes afectados por el Segundo Cinturón de 
Donostia/San Sebastión le corresponde a la Diputación Foral de Gipuzkoa. 

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

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

Se autoriza el Uso Sector Terciario ZUT/t. 

Excepcionalmente, se posibilita que mediante la adecuación correspondiente 
a la ZUR/4 se pueda desarrollar en cado edificio hasta un máximo de cuatro 
(4) viviendas, además de las indicadas en el Régimen de Uso. 
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En cualquier caso. la adscripción que se efectúa en el presente documento 
de Modificación del Plan General al Régimen de Calificación General 
correspondiente a la Zona de Uso Residencial Edificación Aislada ZU R/ 4. en 
concordancia con el acuerdo del Consejo de Diputados de 3 de febrero de 
2004 por el que se aprueba el PGOU de la Vi lla de Errenteria. no es vinculante. 
pudiéndose modificar por medio de un instrumento de ordenación 
pormenorizada. 

111.2. Régimen de Ed ificación: 

Alineaciones: .............. .... .................. Ias establecidas en la presente modi ficación 
Perfil móximo: .................................................................................................. S/ SS/ E/ 4PA 

Edificabilidad Urbaníslica 

(ademós de la correspondiente a los caseríos existentesl m2(t! construido 
Residencial de Protección Oficial d e Régimen Genera l (VPO) .. .. .......... .... .. ... 12.265.9 
Residenc ial de Protección Ofic io l de Régimen Tasado Municipal(VPTM) ..... 2.562.2 
Residencial Promoción Libre (LC) ........................................................................... 16.533.7 
Residencial Promoción Libre Unifamilia r (LU) .... .... ... ...... .. .. .............. ................ ... .... 3.400.0 
Comercial.......... ........................................... ............................................................... I .448.4 

Edificabilldad urbanísllca sobre rasanle .. .. .. .. .... .... .. .. .. ............ .. .................... 36.210,2 

(ademós de la correspondiente a los caseríos existentes! .... .. .......... m2(t l construido 
Garaje promoción libre unifamiliar ...................................................... ............ .... .... I .200,0 
Garaje VPO .............................................................................. ............................... ... .. . 3.210,0 
Anejos VPO ...................................... ......... ..................................................................... I .444,5 
Garaje VPTM ............................................................... .. ........................ ................ ........... 690.0 
Anejos VPTM .......... ............. .. ............................................................................................ 310,5 
Garaje promoción libre ................................................................ ..................... .. ....... 7.000,0 
Anejos promoción libre ............................................................................................. I .600,0 

Edificobilidad urbaníslica bajo rasonle .. .... ...... .. ...... .. , .... .. .. .. .. .. .. .... ...... .... .. ... 15.455,0 

Edificabilidad urbaníslica 10101 .... ..... ...... .. .. .. .. , .. ......... , ................ .... ... ... .. ...... .. 51 .665 ,2 

Dolaclonal m2(t) construido 
Superficie dotacional asistencial ..................................................................... _ .......... 2.500 
Superficie dotacional cu ltura l ....................................................................................... 200 
Superficie dotaciona l docente .... ...................................................... __ ........................ ~ 
Total ... .. ..... ...... ....... ................................................... .. ....... . , ..... ... ... , ..... ... ...... 4.200 

Edificabilidad física dotacional ........ .. ....................................... 4.200,0 m2(t) construido 
Edificabilidad física sobre rasante ..................................... ....... 36.2 1 0.2m2(t) construido 
Edificabilidad física bajo rasante ............................................ 15.455,0 m2(t) construido 
Edificabilidod física tolol. .. .... .. ... ... ... ....... ...... .. .. ... ... ...... .. .... .... 55.865,2 m2(t) construido 
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Edificabilidad Ponderada m'(t) k 
Residencial VPO... ............... .. .................. . ................................ 12.265,9 
Residencial VPTM ....................................................... . .................................... 4.355,7 
Residencial promoción libre .,.................................. . ................................. 35.286,2 
Residencial promoción libre unifomiliar .................................................................. 7.963,7 
Garaje promoción libre unifamiliar ............................................................................. 628,2 
Garaje VPO ................................................................................................................... 1. 123.4 
Anejos VPO .............................................................................................................. ....... 505,5 
Garaje VPTM ... ..... ............................................................................................................ 241 ,5 
Anejos VPTM ..................................................................................................................... 108,7 
Garaje promoción libre .............................................................................................. 1 . 127,5 
Anejos promoción libre .................................................................................................. 300,7 
Comercial........................................ ................ .................... ................................... 758,2 
Total ........... .... ....... , ....... .. .......... , ............... ........... ......... ............ ,., .............. 64.665,2 

Densidad ............................................................................................................ 16,30 Viv IHo 

El Sector está incluido par el Programa de Actuación en el primer cuatrienio. 
En virtud de la modificación del articulo 2.10.5 del vigente PGOU de la Villa de 
Errenteria, este Sector no está incluido en ninguna área de reparto. constituyendo un 
Sector independiente. 
Para el cálculo de la edificabilidad urbanístico media se excluirán de la superficie del 
sector la parcela que se consolida para instalaciones e infraestructuras 
correspondiente al depósito de aguas de Aranguren( SG1I/2: 2.927 m2), las suelas de 
viales de la Diputación Foral de Gipuzkoa consolidados en el Sistema General de 
Comunicaciones(S: 2.333 m2) y los suelos aportados al ámbito obtenidos como 
cesiones gratuitos en el Proyecto de Compensación de Aranguren (Errenteria S-
53/0iartzun A-35B)(S: 2.139 m2). Por otra parte, se incluirán los terrenos de propiedad 
privada situados fuera de la delimitación del Sector y necesarios para la construcción 
de la Variante de la G13672 en el ámbito del Cementerio(S:5.85 1 m2). Por tanto. la 
superficie de cálculo asciende a 1 88.697m2. 

Ediflcabilldad media ( si , 88.697 m2 ) .. .. .. .... ... ........... .. ........ .... .... . 0,34269 m2( t) k/ m 2 

Edificabilidad física sobre rasante destinada a 
usos distintos de los de las dotaciones publicas ..................................... 36.210.2 m2(t) 

Superficie del sector excluyendo la superficie 
destinada a sistemas generales ......................................................................... 120.701 m2 

Indice de edificabilidad del Sector para ámbitos 
con pendiente media Igualo superior al '5% 
(cumplimiento de la edificabilidad mínima) .......................... .. .......... .. 0.30 m2( t)/ m2 

J I!OIJIFIC le{(}\-, Pf..,\¡H 1'- DEL PGOL DE 1. I 1l/l..1 I)F. ERRE\TER/' REFERE\¡TE I f. . I rf),IPTICfÚ\¡ DEL SECTOR r PERLTrr:VE-

S.Hi I "iTl I L./ EI)IF"lC IBIl/[l!D 111\1\1 I EST I BI. E( ·fLl l F..V L I LE) : _~f!fI" - ERRE\ TER! I -



. __ . ------- -----

ASESOR lA y GESTION TECNICA LURBEL, S.L. 

e. :r.rGOAO .... r_"}O __ • ;ro...., ZAA .. ...n CO,,,,,ZICO," 

""" ~,,,lU.O ~.ooo 4UOU ' . . ....... 'J" 6 

111.3. Régimen de Uso: 

Viviendas (ademós de las existentes) unidades 

Viviendas de protección oncial de Régimen General(VPO).. .. .................. 107 
Viviendas de protección oncial de Régimen Tasado Municipal(VPTM) .................. 23 
Viviendas de promoción libre .... .. ................................................................................... 160 
Viviendas de promoción libre, unifamiliares .............................................................. . --..2Q 

Total .... .. ...... .... .. .. ...... .. ....... .. .... ... .. ................ .. .... ... .. .. .. .. .... .... .. ... .... .. .... .... ........ .. ...... . 310 
Uso SjSS ...... .. ........ .... ............................. ...... ............................................... Garajes y anejos 
Uso Ej 4PA ........................................................................... " ............................... Residencial 

Se prohíbe el uso Sector Secundario: Industrial. y de reparación de vehícu los en el 
ómbito. 

111 .4 . Determinaciones vinculantes 
Las establecidas en la Norma Foral de Carreteras y en la Ley de Ordenación de los 
Transportes Terrestres. 

IV. EJECUCIÓN 

IV.I.Régimen de actuación urbanística: .............................. .... .. .................................... Sector 

IV.2.Sistema de actuación: ....................... .. ......................................................... Concertación 

IV.3.Edificios e instalaciones fuero de ordenación: 

Las establecidas en los p lanos incorporados al efecto a l presente documento. 

IV.4. Cesiones obligatorias: 

El 15% del aprovechamiento lucrativo libre de cargas de urbanización (artículo 27 Ley 
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo modificado según Ley 11/2008, de 28 de 
noviembre, por la que se modifica la participación de la comunidad en las p lusvalías 
generadas por la acción urbanistica). 
La totalidad del suela vincu lado a los Espacios Libres: Parques y jardines. 
La totalidad del suelo definida como de uso y dominio público, 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 conexión entre la 
G13672 y el Neo 24: Aranguren, cuya construcción seró parcialmente sufragada por la 
Diputación Foral de Gipuzkoa según el "Convenio de colaboración para la ejecución 
del vial de interconexión entre poligonos industriales de Pasaialdea" suscrito, con esa 
Administración y con SPRILUR, S.A., el 25 de marzo de 2.003. 
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