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I. MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA

... ANTECEDENTES Y OBJETO DE LA MODIFICACION DE LAS NNSS

I.- EL 9 de noviembre de 1.995 entraron en vigor las Normas Subsidiarias de Legorreta

II. EL 12 de diciembre de 2008 se firma un Convenio entre Ayuntamiento y los
propietarios del Area 4.2. ELIZONDO.

Ill. Las Revision de las NNSS de Legorreta fue aprobada definitivamente, con
condiciones, el 26 de octubre de 2010, entrando en vigor el 24 de abril de 2011
(ANEXO II1.1)

IV. EL 29 de septiembre de 2011el Ayuntamiento de Legorreta aprueba definitivamente el
Estudio de Detalle del Area 4.2.2 Elizondo.

V. En la Sentencia (19/2013) del Tribunal Supremo del Pais Vasco de fecha 15 de enero de
2013, se solicita algunas correcciones en el Area 4.4.2 ELIZONDO.

VI. EL15 de enero de 2013, el Tribunal Supremo emiti6é sentencia (51/2013). En la misma
se estimd el recurso de apelacion presentado y se rechazé la sentencia apelada.

En consecuencia, por medio de dicha sentencia se deroga el Convenio firmado el 12
de diciembre de 2008 en Area 4.4.2 ELIZONDO

VII. EL 23 de julio de 2012 entra en vigor el Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares
urbanisticos.

VIIl. En un informe redactado por los servicios técnicos municipales se sefiala que el
Area 4.42 ELIZONDO, tal y como se recoge en las NNSS, no es viable
economicamente. Asimismo, se indica que no se ha incluido en el ambito el paseo
peatonal y que se deberan ser corregidas, ademas, otras cuestiones. (ANEXO [11.2)

X. EL Consejo de Gobierno de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, en sesion de 28 de abril
de 2015 adopté el acuerdo de "Disponer el cumplimiento de la sentencia dictada el15
de enero de 2013 por la Sala de lo Contencioso Administrativo del TSJPV y contra el
acuerdo del Consejo de Diputados de la DFG de 5 de abril de 2011 de aprobacion del
TR de la Revision de las NNSS de Legorreta”. (ANEXO II1.3)

IX. Teniendo en cuenta todo ello, el Ayuntamiento de Legorreta y los propietarios del
Area 4.4.2 ELIZONDO firman un nuevo convenio el 9 de junio de 2015. En el mismo se
sefala la necesidad de una modificacién puntual de las NNSS para dar cumplimiento
a las citadas sentencias y para corregir las cuestiones que figuran en el informe de
los servicios técnicos municipales, recogiéndose en el mismo los parametros de la
nueva ficha urbanistica del ambito Elizondo. (ANEXO Il1.4)

ES OBJETO del presente documento la Modificacion de las NNSS en lo concerniente al
area A.2.2.ELIZONDO, de acuerdo a lo dispuesto en:

e La Sentencia del TS (51/2013).
e Elacuerdo del Consejo de Diputados de 28 de abril de 2015.

e EL Convenio urbanistico (9/06/2015) firmado entre la propiedad y el
Ayuntamiento de Legorreta.
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El presente documento ha sido redactado por el equipo de trabajo dirigido por el
arquitecto Martin Ferran Zubillaga

Los trabajos responden a un encargo del Ayuntamiento de Legorreta licitado al equipo
de trabajo firmante, el 13 de julio de 2023.

I.2. AMBITO DEL DOCUMENTO

El ambito de la Modificacion presente se circunscribe al area A.2.2. ELIZONDO de las
NNSS de Legorreta.

.3. ENCUADRE LEGAL Y REGIMEN NORMATIVO VIGENTE

.31 MARCO GENERAL

El marco general de elaboracion de la presente Modificacion de las NNSS de Legorreta
esta determinado por:

*  LaLey de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 (Ley 2/2006).

* El Decreto 105/2008 de 3 de Junio, de medidas urgentes, promovido en
desarrollo de la Ley anterior.

*  El Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos.
* El Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacién de los procedimientos de
aprobacion de los planes de ordenacion del territorio y de los instrumentos de

ordenacion urbanistica..

*  Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado
mediante Real Decreto Legislativo, 7/2015, de 30 de octubre de 2015.

*  Normas Subsidiarias del municipio de Legorreta aprobadas definitivamente el
26 de octubre de 2010.

l.4. INFORMACION DEL ESTADO ACTUAL

.41 NORMATIVA GENERAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

Con una superficie total de 2.722 m?, la totalidad del terreno del area A.4.2.2. (Elizondo)
estd clasificado como suelo urbano y categorizado como no consolidado, salvo en
Sistema General de Equipamientos existente que se categoriza como consolidado.

El suelo urbano no consolidado, 2.355 m? del total, tiene una calificacion global de "Zona
residencial Edificacion en Bloque (R-3),- aunque realmente deberia ser R-2 Zona
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Residencial de Transicion- una edificabilidad bruta de 1,29 m?(t)/m?*(s) y urbanistica de
1,08 m2(t)/m?(s).

Las condiciones del aprovechamiento edificatorio se remiten al planeamiento de
desarrollo, siendo las propuestas del documento en cuanto a perfil y altura al alero de
PS+PB+EP+II1+BC, y 14,00m respectivamente.

El uso caracteristico es el residencial y los demas autorizados de acuerdo a las
condiciones establecidas en la regulacién de usos correspondiente.

Parte del suelo urbano consolidado, estd calificado como Sistema General de
Equipamiento Comunitario (S.G.E.). y otra parte como residencial en el plano de
Calificacion Global.

.42 NORMATIVA PARTICULAR.

La Normativa urbanistica vigente aplicable al area residencial A.2.2.ELIZONDO, objeto de
este documento, se describe en el ANEXO Ill.1

.4.3 EL CONVENIO URBANISTICO DE 9 DE JUNIO DE 2015

Se adjunta como ANEXO lIl.4

l.4.4 EL INFORME DE URA DE 2018

Con fecha 28 de septiembre de 2018, el Ayuntamiento de Legorreta realiza consulta
sobre la posibilidad de construir una edificacion de 24 viviendas en el &mbito Area 4.2.2.
de las NNSS.

El 8 de octubre de 2018, URA emite informe concluyendo lo siguiente:

"Por todo ello, desde esta Agencia se informa que el desarrollo edificatorio propuesto
para el ambito de referencia, deberd cumplir las limitaciones establecidas en los art.
40.2 y 40.3 de la normativa del Plan Hidrologico (Real Decreto /2016, de 8 de enero, por
el que se aprueba la revision del Plan Hidrologico de la parte espafiola de la
demarcacion hidrogréfica del Cantabrico Oriental)". Se adjunta como ANEXO IIl.5

1.5. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION.

El régimen urbanistico estructural y pormenorizado aplicable al Area 4.2.2.ELIZONDO en
estos momentos es el derivado de la aplicacion de lo dispuesto en la Revision de las
NNSS.

Dentro del Area antedicha se delimita graficamente, en el plano de Condiciones de
Gestion Urbanistica, un ambito de Actuacién Integrada y una Actuacién Aislada,
abarcando la segunda el actual equipamiento publico (cine) lindante a la iglesia por el
este y una pequefa zona verde residual al norte del mismo. El resto de los terrenos
afectados conforman la Al citada.
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Sin embargo, normativamente, no se hace ninguna referencia a la Actuacion Aislada, no
hay regulacién urbanistica de los terrenos y edificacion incluida y no se aclara la
obtencion del espacio verde situado al norte del mismo (en el caso de ser privado) ya
que graficamente al menos no se incluye en la ALl

Derogado en Convenio de 2008, a la vista de la sentencia del Tribunal Supremo, del
acuerdo de Consejo de Gobierno Foral de 28 de abril de 2015 y al informe se los
Servicios Técnicos municipales, el Ayuntamiento y la propiedad de los terrenos
afectados en el Area en cuestion, acuerdan la redaccién de un nuevo Convenio, firmado
por las partes el 9 de junio de 2015, en el que se plasman los Objetivos Generales
municipales de la nueva ordenacion y, a su vez, satisface las demandas de la propiedad
privada demandante.

En el nuevo y convenido cuadro normativo correspondiente al Area 4.2.2. ELIZONDO se
delimita Unicamente los terrenos privados definiéndose para su gestion la Actuacion
Integrada 4.2.2.1, no definiéndose ni grafica ni normativamente los terrenos situados al
oeste de la Al (equipamiento y zona verde residual), manteniéndose la incertidumbre
normativa del documento vigente.

A la vista de lo anterior y a nuestro juicio, ademas de aclarar ciertos aspectos de la
Norma Particular del Area 4.2.2 se debera delimitar grificamente y definir su
correspondiente normativa particular, un nuevo ambito de Actuacidn Aislada (A.A.4.2.2.1)
en el que se incluyeran los terrenos donde se ubica el cine y la zona verde que lo
delimita al norte.

Se redacta la presente modificacion de las NNSS con el objeto de cumplimentar lo
dispuesto en el Acuerdo de Comision de Gobierno de la DFG 28 de abril de 2015.

Igualmente, se propone la consolidacion del Equipamiento Comunitario privado y la
cesion publica del espacio libre lindante al mismo por el norte.

Las previsiones afectadas y/o propuestas por este documento tienen el caracter propio
de la ordenacion estructural, por lo tanto, su determinacion mediante esta modificacion
de planeamiento general se adecua a los criterios establecidos en la vigente Ley de
Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 (articulos 59, 104, y concordantes).

l.. ORDENACION DEL AMBITO

.6.1 OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS DE ORDENACION

Tal y como se ha descrito al comienzo de esta memoria, el objetivo general de esta
Modificacion de las NNSS se centra en llevar a cabo lo dispuesto en:

e La Sentencia del TS (51/2013).
e Elacuerdo del Consejo de Diputados de 28 de abril de 2015.

e EL Convenio urbanistico (9/06/2015) firmado entre la propiedad y el
Ayuntamiento de Legorreta.

1.6.2 DESCRIPCION Y ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS PROPUESTAS
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Para la consecucion de los objetivos marcados mediante la aplicacion de los criterios de
ordenacion citados, se han propuesto dos alternativas diferentes:

Alternativa “0". Estado actual

El estado actual contemplado por la Normativa Particular del Area A.4.2.2. (Elizondo),
de las vigentes Normas Subsidiarias, en el que se posibilita la construccion de un
bloque de 24 viviendas en el limite norte del ambito de actuacién integrada A.1.4.2.2.1

Alternativa “I". Nueva propuesta devenida del convenio de 2015
En el mismo se plantean las siguientes actuaciones:
Modificacion de las alineaciones del bloque.

Posibilitar la construccién de 24 viviendas a situar por encima de la cota de inundacién
de periodo de retorno de 500 afios, o sea a partir de la rasante 122, manteniendo el uso
equipamental de la planta baja.

Que 428 m*(t) de la citada planta baja sean entregados al Ayuntamiento de Legorreta,
construidos, en sustitucién o compensacion de la cesion del 15% del aprovechamiento y
en cumplimiento del estandar previsto en el articulo 6.1.b) del Decreto 123/2012, de
estandares urbanisticos, ademas de tres plazas de garaje (rayas).

Alternativa “2".

La alternativa 2 introduce sobre la propuesta de la alternativa 1, la variante de suelos de
servidumbre publica de acceso a la planta baja antes descrita, con el fin de dar acceso
directo a la misma.

1.6.2.1 PROGRAMA DE PARTICIPACION CIUDADANA

Se adjunta el programa de participacion ciudadana como ANEXO II1.6.

Objeto primero del mismo serd el estudio de alternativas descritas en el apartado
anterior.

.6.2.2 ORDENACION PROPUESTA

Tras el analisis de las alternativas se opta por la Alternativa 1, derivada de los acuerdos
establecidos en el Convenio Urbanistico relativo al desarrollo y ejecucion de la
Actuacion Integrada A.l.4.2.2.1, DEL Area 4.2.2. (ELIZONDO) de las NNSS de LEGORRETA,
firmado el 9 de junio de 2015.

La aplicacidon de los criterios de este documento en el ambito ordenado se reflejan en
las Normas Particulares de los dos ambitos de actuacion:

e Actuacion Integrada A.1.4.2.2.1
e Actuacion Aislada A.A.4.2.2.1

Las determinaciones en ellas reflejadas tendran el caracter tanto de ordenacion
estructural como pormenorizado, no necesitando documento urbanistico alguno para su
desarrollo.
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1.6.2.3 INFRAESTRUCTURAS AFECTADAS

En relacidn a las infraestructuras afectadas, los servicios técnicos municipales no han
advertido ninguna cuestion a resaltar.

1.6.3 PROGRAMACION DE LA EJECUCION DEL PLAN

Se completara en documentos posteriores.

.7. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

El art. 22.1 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la ley del suelo y rehabilitacion urbana, establece que los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica, entre los que resulta incardinable
el plan especial que nos ocupa, estan sometidos a evaluacion ambiental en los términos
previstos en la legislacion de evaluacion de los efectos de determinados planes y pro-
gramas en el medio ambiente, esto es, en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de
evaluacion ambiental.

El art. 6 de de la resefiada norma relaciona los casos en los que los planes y
programas, asi como sus modificaciones, deben de ser objeto de evaluacién ambiental.

Por lo que respecta a la normativa autonémica, el decreto 211/2012, de 16 de octubre, por
el que se regula el procedimiento de evaluacion ambiental estratégica de los planes y
programas, en su Disposicion Final, modificé el apartado A) del Anexo | de la Ley
3/1998, de 27 de febrero, General de Proteccion del Medio Ambiente, incluyendo a los
Planes Especiales de Ordenacion Urbana en el listado de planes sometidos al
procedimiento de Evaluacién Estratégica, junto con otros planes y programas, cuando
éstos puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre de Evaluacion Ambiental, en su articulo 6 regula
dos tipos de evaluacion: la ordinaria - art.6.1- y la simplificada - art.6.2-.

A tal efecto ha sido redactado y remitido al Ayuntamiento para su envio al Organo
Ambiental de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, el correspondiente Estudio de Evaluacion
Estratégica Simplificada, acompafado del Borrador de Plan.

Se adjunta como ANEXO IV.7 el citado documento a tramitar ante el Organo Ambiental.

1.8. LA PERSPECTIVA DE GENERO

Se ha realizado un estudio previo para la incorporacion de la perspectiva de género en la
modificacion. Asi, se han llegado a las siguientes conclusiones:

Se concluye que el impacto que puede tener la modificacion puntual de Elizondo en las
relaciones de género de la localidad es POSITIVO.

Por las siguientes razones:
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1. Porque COMPLEMENTA y AMPLIA la red de espacios publicos del municipio, incidiendo
positivamente en el paseo de Ibaiondo (haciéndolo mas utilizado y seguro) y creando un
recorrido transversal por el ambito de Elizondo, conectando con la calle mayor.

2. Ofreciendo una nueva oportunidad publica para atender necesidades en la red de
equipamientos municipales como, Gazte Txoko o centros de dia, recogiendo la planta
baja de cesio publico que adquirirad el Ayuntamiento mediante convenio.

3. Incorporando el impacto de género en las determinaciones contenidas en el CONVENIO,
recogiendo con perspectiva de género los usos publicos de esa planta baja que sirvan a
los intereses municipales, en la ficha grafica que se recogera en el informe y en las
distribuciones de usos que se recogen en el mismo. Por ejemplo, colocando estos usos
en las mejores condiciones espaciales, desde itinerarios seguros, desde la visibilidad, y
en general, desde la centralidad.

1.9. EL IMPACTO LINGUISTICO

EL impacto lingliistico de la modificacion se ha tomado como positivo, en tanto que la
modificacion reduce la capacidad residencial del ambito respecto a las NNSS.

No obstante, sera conveniente tener en consideracidn esta actuacion, a la hora de la toma de
medidas correctoras en su afeccion sociolingiiistica en Legorreta.
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Il. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES

II.1. AREA 4.2.2. (ELIZONDO)

1.1 1. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El Area 4.2.2.(Elizondo) esta situada al norte del casco urbano de Legorreta, tiene una
superficie de 2.722 m? y linda al norte con paseo peatonal de borde de rio Oria, con
edificaciones de Kale Nagusia al sur, al este con edificio existente y al oeste con la
Iglesia el Salvador, y su delimitacion queda reflejada en el plano P1.

1.2 1..- OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS BASICOS DE LA ORDENACION

Los Objetivos Generales de la actuacién en este Area son los siguientes:

1.

Desarrollar una nueva area con tipologia de vivienda en bloque (transicion),
colmatando el vacio existente.

Creacion de nuevos espacios publicos en forma de plaza y recorridos
peatonales.

Apertura de un paso peatonal de uso publico entre la plaza del Ayuntamiento y
el nuevo espacio publico Elizondo.

Consolidacion del equipamiento existente en el ambito adosado a la iglesia y
cesion publica del terreno libre situado al sur del mismo.

El planeamiento de desarrollo esta sujeto a la Directiva 92/43/CEE del Consejo
de 21 de mayo de 1992 en referencia al LIC del rio Oria.

En cumplimiento del PTS de Margenes de Rios y Arroyos de la CAPV, se
respetaran las alineaciones existentes en los edificios colindantes, respetando
la servidumbre de paso (5m).

Se declaran fuera de ordenacion los elementos indicados en la ordenanza
grafica.

Se debera contemplar la posibilidad de ampliar la franja de proteccion de 5m,
definida por el Plan General del Visén en funcién de las caracteristicas del
terreno y del proyecto.

Se debera cumplir lo dispuesto en el Articulo 79, apartado 1 de la Ley 2/2006, de
30 de junio, y el articulo 6 del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares
urbanisticos.

. Se deberd cumplir el anexo 3 de la Normativa Urbanistica General, "Justificacion

del cumplimiento del articulo 77 de la Ley 2/2006 y del articulo 31.1g, del Decreto
105/2008, de 3 de junio.

Para la ejecucion de los objetivos anteriormente expuestos se delimitaran dos sub ambitos
de actuacion independientes, por un lado el sub ambito 1.1 que se desarrollard mediante
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una Actuacion Aislada (A.A.4.2.2.1) que abarcara Unicamente el edificio de equipamiento
existente (que se consolida) y el espacio libre lindante al sur (que se cede al Ayuntamiento)
y por otro, el resto de terreno que se conforma como el sub ambito 1.2 y se desarrollara
mediante una Actuacion Integrada (A.l.4.2.2.1), en la que se incluyen la ejecucion del resto
de objetivos de interés publico y la nueva edificacion a construir.

ll.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1.- Calificacion Global

1.1.- Zona Residencial Transicion (R-2) Superficie: 2.303 m?

A.- Condiciones generales de la edificacion.
a. Edificabilidad urbanistica

* En el sub dmbito 1.1.

Se consolida la edificabilidad existente de acuerdo a la forma actual de la
edificacion, alineaciones, perfil, alturas.

* En el sub ambito 1.2,

Sobre rasante, uso vivienda 1.778 m?2(t)
Sobre rasante, uso equipamiento 508 m?(t)
Bajo rasante, garaje y usos auxiliares 1.100 m?(t)

b. Parametros reguladores de la forma de edificacion.

* En el sub ambito 1.2,

Perfil edificatorio: PS+PB+lII+BC
Altura maxima alero horizontal 14 m
Altura libre minima en planta baja 5m

B.- Condiciones de uso.

Las propias de la zona global "R-2" establecidas en los articulos 11, 13 de las Normas
Generales de las NNSS.

1.2.- Zona Sistema General de Equipamiento Comunitario (SGE) Superficie: 418 m*

Las condiciones generales de uso y edificacion son las propias de la zona global "SGEC"
establecidas en el articulo 11 de las Normas Generales de las NNSS.

2.- Clasificacion urbanistica
La totalidad de los terrenos del Ambito se clasifican como suelo urbano.
3.- Determinacién de la ordenacion pormenorizada

La ordenacion pormenorizada del ambito se determina en este Plan General, por lo que
procede la ejecucion directa de sus previsiones.

4.- Régimen general de programacion.

El desarrollo del sub ambito 1.2. sera promovido, formulado y aprobado en los cuatro
primeros afios de vigencia de este documento de modificacion de las NNSS.

MARTIN FERRAN ZUBILLAGA (kipula@hotmail.com tel: 655 714 565)
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5.- Condiciones de la red de sistemas locales y urbanizacién

La apertura del paso peatonal de uso publico entre el paseo de borde de rio y la plaza del
Ayuntamiento.

6.- Medidas de proteccion ambiental y cultural

En desarrollo del sub ambito 1.2. y conjuntamente al PAU se debera realizar un estudio
acustico pormenorizado que proponga las medidas necesarias para el cumplimiento de los
objetivos de calidad acustica en las nuevas viviendas, bien mediante el disefio adecuado de
viviendas y urbanizacion o mediante actuaciones que incidan sobre los focos emisores de
ruido.

De acuerdo a lo dispuesto en el informe emitido por URA, el 8 de octubre de 2018, y las
limitaciones establecidas en los art 40.2 y 40.3 de la normativa del Plan Hidrologico (Real
Decreto 1/2016, de 8 de enero, por el que se aprueba la revision del Plan Hidrologico de la
parte espaniola de la demarcacion hidrografica del Cantabrico Oriental)”, los usos de vivienda
deberan situarse en una rasante superior a la cota de inundacién de periodo de retorno de
500 afos, o sea a partir de la rasante 122.

No se detectan otros condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica ni se incluyen
dentro del ambito edificios catalogados.

LV. REGIMEN DE ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA

1.- Calificacion pormenorizada

La zonificacion pormenorizada del ambito se ajustard con caracter normativo a lo
establecido en el plano P4.01, y en la ficha grafica adjunta.

A.- En el sub ambito 1.1.
a.l.- Caracteristicas de la ordenacion

Se consolida la edificacion existente con sus parametros formales (alineaciones,
numero de plantas, altura de la edificacion, perfil y volumen)

a.2.- Condiciones de uso

Las establecidas en el articulo 16 para el uso del sub ambito en las Normas
Generales. Equipamiento Comunitario E-4.

B.- En el sub ambito 1.2.
b.1.- Caracteristicas de la ordenacion
Superficie del sub ambito 2.203 m?
* Parcela 1.2.1

Edificabilidad fisica - sobre rasante

Planta baja 508,00 m*(t)
uso auxiliar vivienda 80,00 m?(t)
equipamiento 428,00 m*(t)

Plantas altas. Uso vivienda. 1.778,00 m*(t)

- bajo rasante

uso garaje y auxiliar 1.100,00 m?(t)

MARTIN FERRAN ZUBILLAGA (kipula@hotmail.com tel: 655 714 565)
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* Sistema Local. Peatonal 121 m*(s)
* Sistema Local Espacio Libre 840 m*(s)
b.2.- Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion
Las establecidas en la Ficha Grafica adjunta.
b.3.- Condiciones de uso.

NiUmero maximo de viviendas 24

2.- Categorizacion del suelo urbano

Los terrenos correspondientes al sub ambito "1.1" tienen la condicién de suelo urbano
consolidado.

Los terrenos correspondientes al sub ambito "1.2" tienen la condicion de suelo urbano no
consolidado por carencia de urbanizacion.

3.- Régimen de ejecucion
3.a.- Condiciones de ejecucion

El sub ambito 1.2.se conforma como una Actuacion de Dotacién AD1, debiéndose cumplir
las reservas de terrenos para las dotaciones locales de acuerdo a lo previsto en los
articulos 79.2 y 3 de la Ley 2/2006 y 6 del Decreto 123/2012.

Las condiciones de ejecucion seran las que se establezcan en el Programa de Actuacion
Urbanizadora a formular. El Ayuntamiento, en su caso, podra exigir la presentacion de
un estudio de detalle para el establecimiento de las alineaciones y rasantes definitivas
de la nueva edificacion.

3.b.- Condiciones de parcelacion.

La parcela, 1.2.1, privada resultante de la ordenacion prevista en el sub ambito 1.2. se
considerarad indivisible.

3.c.- Condiciones de urbanizacion

Se procedera a la realizacion de un proyecto de urbanizacion, el coste de su redaccion y
la ejecucion de las obras seran por cuenta de la promocién privada

1.3  PLANOS

P1. Situacion Actual

P2. Zonificacion Global del area. NNSS
P3. Nueva zonificacién pormenorizada.
P4. Alineaciones y rasantes.

MARTIN FERRAN ZUBILLAGA (kipula@hotmail.com tel: 655 714 565)
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Ill. ANEXO0S
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I.1. NORMAS URBANISTICAS VIGENTES 2011
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REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO
MUNICIPAL DE LEGORRETA. (TEXTO REFUNDIDO)
Documento 4 Cuadros de Caracteristicas

LEGORRETAKO HIRI ANTOLAKETAKO ARAU SUBSIDIARIOEN
BERRIKUSPENA. (TESTU BATEGINA)

4. Dokumentua Ezaugarrien Koadroak

CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AREA
422, (Elizondo)

,-SUPERFICIE DEL AREA ..covverenerrersssasesserrssassesens 2.722m2

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

» Desarrollo de una nueva drea residencial con
tipologia de vivienda de bloques (transicion),
colmatando el vacio existente,

» Creaciéon de nuevos espacios publicos en forma
de plaza y recomnidos peatonales.

» Apertura de un paso peatonal de uso publico entre
la plaza del ayuntamiento y el nuevo espacio
publico de Elizondo, bajo el equipamiento cultural.

> Obtencidn de las plantas bajas y entreplantas del
edificio de viviendas para equipamiento
comunitario.

» Creaciéon de nuevos espacios libres, en forma de
plaza.

» Consolidacion del equipamiento exitente en el
dmbito adosado alaiglesia.

> El planeamiento de desamollo  estd sujeto a la
Directiva 92 /43/CEE del Consejo de 21 de Mayo
de 1992 enreferencia del LIC del Rio Cria.

» En cumplimiento del P.1.S. de Mdrgenes de Rios y
Arroyos de la C.AP.V. se respetard las dlineaciones
existentes en los edificios colindantes respetando la
servidumbre de paso (5m).

»Se propone como fuera de ordenacién, los
elementos indicados en la ordenanza gréfica.

> Se deberd contemplar la posibilidad de ampliar
la franja de proteccidn de 5 m definida por el
Plan de Gestidn del Visdn en funcion de las
caracteristicas del terreno y del proyecto

»Se deberd cumplir el anexo 2 de la Nomativa
Urbanistica General " Justificacion del
cumplimiento del Articulo 79 apartados 2 Y 3 de
la Ley 2/2006, de 30 de Junio y el articulo 17 del
Decreto 105/2008, de 3 de Junio".

»Se deberd cumplir el anexo 3 de la Normativa
Urbanistica Generadl, “Justificacion del
cumplimiento del articulo 77 de la Ley 2/2006,
de 30 de Junio y del art. 31.1g del Decreto
105/2008, de 3 de Junio

II.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.-REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

» Clasificacion  urbanistica  Suelo  Urbano No
Consolidado, salvo el Sistema General de
Equipamientos existente que es Suelo Urbano
Consolidado.

4.2.2. AREARI DAGOKION ARAU-MULTZOA
(Elizondo)

1.-AREAREN AZALERA........covvmmrrirririrrnenens 2.722m?

I.-ANTOLAMENDUAREN [RIZPIDE ETA HELBURUAK

» Etxebizitza-blokeen tipologia (transiziokod) izango
duen etxebizitza-area beni bat garatzea, egun
dagoen hutsuned betez,

> Gune publko bemak sortzea, esate baterako,
plazak eta oinezkoentzako ibilbideak.

» Udaletxeko plazaren eta Elizondoko gune publiko
beniaren artean erabilera publikoa izango duen

oinezkoen igarobide bat egitea kultur
ekipamenduaren azpian.

> Etxebizitza-eraikinaren behe-solairuak eta
solairuarteak ekipamendu komunitariorako
erdiestea.

» Gune libre bermiak sortzeq, esate baterako, plazak.

> Elizari erantsitako eremu homretan egun dagoen
ekipamendua finkatzea.

> Garapen-planeamendua  1992ko  maiatzaren
2leko Kontseiluaren 92/43/CEE  Arteztarauaren
mende dago, Oria lbaiaren BlLari dagokionez.

» E.A.Eko lbai eta Emeka Erizen LA.P. betez, eraikin
mugakideen  artean  dauden  lemokadurak
emrespetatuko dira, bide-zora ere (5m) emespetatuz.

» Ordenantza grafikoan adierazitako  elementuak
antolamendutik kanpo jotzea proposatzen da.

> Bisoiaren Kudeaketa Planak zehazten duen 5
metroko babes ermua handitzeko aukera
aurreikusi  beharko da, lurzoruaren  eta
proiektuaren ezaugarrien arabera.,

» Hirigintza Araudi Orokorreko 2. Eranskina bete
beharko da "Ekainak 30eko 2/2006 Legearen
79.artikuloko 2 eta 3 atalen eta ekainak 3ko
105/2008  Dekretuaren  31.1g  artikuluaren
kunplimenduaren justifikazioa™

» Hirigintza araudi orokorreko 3. Eranskina bete
beharko da, “ekainak 30eko 2/2006 legearen
77.artikuloa eta  ekainak  3ko  105/2008
dekretuaren 31.1g artikuloaren kunplimenduaren
justifikazioa™

lll.- FUNTSEZKO HIRIGINTZA-ANTOLAMENDUA

1.-GARAPENERAKO ERREGIMEN JURIDIKOA ETA
EXEKUZIOA

> Hiri Lurzorv Ez Finkatuaren hirigintza-saitkkapena,

egun dagoen Ekipamenduetarako Sistema
Orokorra izan ezik, hori Hiri Lurzorv Finkatua
delako.
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»>Regimen de desarollo y ejecucién del
planeamiento de desarrcllo y de la programacion
del suelo:

Estudio de Detdlle
PoAU. e rreessinssesemresssssssmsenserssssssssrsees
g1 ail@ ] {177 F ST RR

» Acciones urbanisticas de carécter general.
= Adefinir por el planeamiento de desarrollo.

2.-CALIFICACION GLOBAL

> Zona Residenclal Edificacién en Bloque(R-3) 2.355m?

Condiciones particulares de la edificacién:

= Edificabilidad Brutd i 1,29m2(t)/m2
» Edificabilidad Urbanistica.........cne.. 1,08m2(t)/m?
= Condiciones de regulacion del

aprovechamiento edificatorio:
A definir por el planeamiento de desamrollo
Regulacion a través de la definicién gréfica de
la forma de la edificacion

» Pardmetros reguladores de la forma de la
edificacién:
Se consolidan las edificaciones existentes con
sus parametros actuales {altura, nUmero de
plantas, diineaciones.

Propuestas:
Perfil de edificacion ... PS+PB+EP+II+-BC
Altura al alero horizontdl......oeenin 14,00m

Condiciones particulares de uso

= Uso caracteristico:
Residencidl y las demds usos autorizados de
acuerdo a las condiciones establecidas en Ia
regulacion de usos correspondiente.

> Sist. General de Equipamiento (S.G.E.) ........... 3467m2
Equipamiento CUUIAl (E-4) c.ververncnmcnninererens 367m?2
3.-DETERMINACIONES DE ORDENACION

PORMENORIZADA CON RANGO DE PLANEAMIENTO
GENERAL

> No se determinan.

|V.-ORDENACION PORMENORIZADA

1.-CALIFICACION PORMENORIZADA

» Caracteristicas de la ordenacion
= Uso coroc’renshco ..................................... residencidl

« N° de Viviendas
N° total de viviendas en el dmbito............ 24viv,

> Garapenerako erregimena eta garatuko den

planeamenduaren eta Lurzoruaren

Programazioaren exekuzioa:

Xehetasun Azterketd ..., 2 urte
U P e sne e 2 urte
[ 10075 [ O U pribatua

> [zaera orokorreko hirigintza-jarduerak.
» Garatuko den planeamenduak definituko du.

2.- KALIFIKAZIO OROKORRA

> Bloke erako Eraikuntza duen Etxebizitza Eremua
(R-3) 2.355m?

Eraikuntzaren baldintza bereziak:

» Eraikigamitasun Gordind......cwweerne 1,29m2(t)/m?

» Hirigintza Eraikigarritasuna............ 1,08m2(t) /m2

» Eraikuntza-aprobetxamenduaren erregulazio-
baldintzak:
Garatuko den planeamenduak definituko du.
Eraikuntza-formaren definizio grafikoaren
bidez arautuko da.

= Eraikuntza-forma arauvtuko duten
parametroak:
Egungo eraikinak finkatu egiten dira beren
egungo  parametroekin  (altuera,  solairy
kopurua, lerrokadurak).
Proposamenak:
Eraikinaren profild ....ccevveeennen, SS+BS+SA+II+EP

Teilatu-hegal horizontalerainoko altueral4,00r
Erabilera-baldintza bereziak

= Erabilera nagusia:
Etxebizitza-erabilera  eta  baimendutako
gainerako erabilerak, dagozkion erabileren
gaineko araudian ezarritako baldintzekin bat

etorriz.
»Ekipamenduen Sistema Orokorra (E.S.0.) .. 347m?
Kultur ekipamendud (E-4) ...coccvevevrivnennenennenn 367m?2

3.-PLANEAMENDU OROKORRAREN MAILA DUTEN
ANTOLAMENDU XEHAKATUKO ZEHAZTAPENAK

» Ez da zehaztu

V.- ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1.-KALIFIKAZIO XEHAKATUA

olarne
bl
w{) i

nduaren ezaugarriak
a’ "ddusmﬂ,'..@ ................ etxebizitzarakoa

albatzak on; Jrg
fEn ategma
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Superficie Construida Total

Eralkitako Azalera Guztira

Tipologia R Tipologia )
Viviendas 1.778 Etxebizitzak 1.778
Anejos vivienda (bajo rasante) 7464 Etxebizitzen eranskinak (sestrapean) 764
Equipamiento comunitario(PB+EP)(*) 508 Ekipamentdu Komunitarioa (BS+SA)(* 508
Total 3.050 GUZTIRA 3.050

(F)Se inCluye en esa superficie elementos comunes
de la edificacion portal escaleras y rampas de
gargje.

o Intensidad de USO ...uvieenicrveeriecnenns 101,21viv/Ha

» Dotaciones

o Sistema Local de Espacios Libres.......... 152m?
e Sistema Local de Red Viara, peatonal vy
Teiole (e{0]010]1=T0] (o J 1.435m?

2.-CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION,
DOMINIO Y USO

»Las condiciones particulares de edificacidon
dominio y uso en el Area se gjustardn, con cardcter
normativo, a lo establecido en el plano 2.
Zonificacién pormenorizada del presente cuadro
normativo.

3.-CONDICIONES JURI'D’ICAS DE GESTION
URBANISTICA Y EJECUCION DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION

» Condiciones generales de gestion y ejecucion:

Actuacidn Integrada 4.2.2.1:

Superficie AL 4.2.2.1 e 2.203m?2
Residencial EQIfICADIE .vvvnnieneineinienins 508m?
Residencial edificable en planta de sdétano 256m?
Sistema Jocal de Red Viaria, Peatonal vy

J:Yole]fole]aa[=T o] fo - NN 1.435m2
Superficie de CESION.....ovwimecnrenersererernresns 1.435m?
Superficie constuida sobre rasante ............. 2.286m?
Superficie construida bajo rasante................ 1.764m?2

Edificabilidad fisica sobre rasante........ 1,04mz2(t) /rm2

Cesidon de la planta baja y entreplanta al
ayuntamiento para uso de equipamiento
comunitario publico.

= Redaccidn de proyecto de  gestidn
correspondiente.
LI o 7. JO R A definir por el P.A.U.

» Condiciones para la formulacién de los proyectos

{(*) Azalera horren barruan eraikineko elementu
komunak ere sartzen dira: bebarrua, eskailerak
eta garajeetako maldak.

¢ Erabilera-intentsitateaq........... 101,91 etxeb/Ha

= Zuzkidurak
¢ Gune Libreen Sistema Lokald ......ceeeeeuivenn, 152m?2
¢ Bide, Oinezkoentzako Eremu eta Aparkaleku
Sarearen Sistema Lokala ......eceveeeveinneen. 1.435m?2

2.- ERAIKUNTZA, JABARI ETA ERABILEREN
BALDINTZA BEREZIAK

» Arearen eraikuntza, jabari eta erabileren
baldintza bereziak, arauzko izaeraz, arau multzo
honetako 2. Zonifikazio Xehakatua planoan
ezarritakora egokituko dira.

3.-HIRIGINTZA-KUDEAKETARAKO BALDINTZA
JURIDIKOAK ETA HIRIGINTZA-LANEN EXEKUZIOA

» Kudeaketaren baldintza

exekuzioq:

orokorrak etg

Jarduketa integratutak 4.2.2.1.:

Azalera AL 4221 e 2.203m?
Etxebizitzarakoa Eraikigarmia ... 508m?
Etxebizitzarakoa soto-solairuan eraikigarria256m?
Bide, Qinezkoentzako Eremu eta Aparkaleku

Sarearen Sistema LoKala ....cecveeeeirernnenn 1.435m?
Lagatako azalera .......evvneneciccnennenn 1.435m?2
Sestra gainean eraikitako azalera.......... 2.286m?
Sestrapean eraikitako azalera................ 1.764m?

Sestra gaineko eraikigarritasun fiskoal,04m2(t) /rr
Behe solairua eta solairu artearen lagapena
udaletxeari ekipamentu publiko amankomun
erabilerarekin.

= Dagokion kudeaketa-proiektua idaztea.

" EPEa .. U.J.P.ak definitu beharrekoa

» Hirigintza Proiektuak gauzatzeko baldintzak.

de Urbanizacion:

Proyecto de Urbanizacidn de la totalidad del
dmbito.
Plazos de ejecucion:.........c... a definir por el P.A.U.

Eremu osoaren Hirigintza Proiektua.

Exekuzio-epeaq: ... U.J.P.ak definituko du.
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INFORME REFERENTE A LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION
INTEGRADA A.l. 4221 DEL AREA 4.2.2. ELIZONDO DE LAS NN.SS. DE
PLANEAMIENTO EN LEGORRETA VIGENTES.

I. INTRODUCCION. ANTECEDENTES.

La técnico que suscribe redacta el presente informe referente a la viabilidad
econdémica de la Actuacion Integrada A.l. 4.2.2.1. del Area Elizondo 4.2.2. de las NN.SS
de Planeamiento en Legorreta a peticion del Ayuntamiento de Legorreta, con motivo
de las peticiones verbales que han realizado los propietarios del ambito al propio
Ayuntamiento, dado que han iniciado el proceso de gestion de la A.l. 4.2.2.1, y por su
parte, dicen que han observado gran dificultad en su desarrollo, con motivo de los
cambios ocasionados por diferentes circunstancias, tales como la situacion
econdmica actual, la modificaciéon de la legislacién supramunicipal, etc,

Previamente a la Aprobacion de las NNSS de Planeamiento vigentes se firmé un
convenio urbanistico, con fecha 12 de diciembre de 2008, entre los propietarios de la
A.l. y el ayuntamiento. El convenio en sintesis fue el siguiente: los propietarios
obtendrian unos aprovechamientos edificatorios residenciales, que luego asi se
definifan en las NN.SS. y el ayuntamiento obtendria a cambio del 10% de
recuperacion de las plusvalias, los bajos y la entreplanta del edificio, ademas de cinco
plazas de garaje en planta de s6tano. En la citada fecha, la valoraciéon del citado
10%, se hizo estimando que el precio de venta de las viviendas podia ser de 2,8 sobre
el modulo de VPO, acorde con los precios de venta que se barajaban en esas fechas
en el mercado inmobiliario. En estos momentos la realidad es muy distinta, dado que
la crisis econdmica actual ha repercutido notablemente a la baja al sector de la
construccion.

En cualquier caso, el citado convenio resultdé nulo por sentencia judicial, por causas
ajenas a los que lo firmaron.

El espiritu de la corporaciéon municipal, como no podia ser de otra manera, pretendio
trasladar el citado convenio a las NN. SS de Planeamiento en aquellas fechas en
redaccion, y asi lo trasmitié a los redactores de las mismas.

El ayuntamiento tramité el documento de Revision NNSS, las cuales son vigentes desde
el 28 de abril de 2011, fecha de la publicacién de las mismas en B.O.G. y en el cuadro
Normativo de la A.l. 4.2.2.1de Elizondo se puso la siguiente determinacion para
recoger lo acordado: “Cesion de la planta baja y entreplanta al ayuntamiento para
uso de equipamiento comunitario publico” con la intencidn de que el 15%,
correspondiente a la recuperacion de las plusvalias, (el 10% en aquel momento con el
convenio firmado), fuese dicha cesion.

A posteriori, se ha detectado que la trasposicion del convenio a las NN.SS no se hizo de
forma adecuada observandose que la determinacion citada puede dar lugar a la
interpretacion de la necesidad de ceder los bajos y entreplantas, ademas de tener
que ceder el valor correspondiente del 15% de recuperacion de las plusvalias. Es decir,
se advierte una duplicidad de cesiones con respecto al espiritu municipal y de esa
forma acordado en el convenio, e incluso respecto al cumplimiento de la legislacion
vigente, como se podra observar mas adelante en el presente informe.

Al margen del tema municipal el Gobiernos Vasco, aprobd y puso en vigor el Decreto
123/2012, de 3 de Julio, de Estandares Urbanisticos, el cual es mas exigente en cuanto
a cesiones que anteriores decretos en vigencia. En el mismo, se exige que ademas de



las cesiones habituales en una Actuacion urbanistica del tipo de la de Elizondo se
debe ceder a la administracion 5m2/25m2util (t) de parcela 6 techo construido.

Por todo ello, al iniciar los propietarios del suelo con la gestion de la A.l. 4.2.2.1 de
Elizondo han observado que la situacion ha cambiado con respecto al convenio del
2008 de forma notable y han puesto en duda mediante conversaciones verbales la
viabilidad econdmica de dicha actuacion Integrada. Motivo por el cual se pretende
analizar el tema en el presente informe.

A continuacion se hace un resumen de los factores del cambio:

Acuerdo Convenio 2008 NN.SS. Vigentes 2011

Actualidad 2014

Recuperacion de las Plusvalias 10% Cesion de Bajos y Ep.  110% por convenio

15% por anularse el

convenio y cumplimiento
de la legislacién actual.

Cesiones obligatorias

Ley del Suelo 2006

Decret. Medidas Urgentes

Decret.Estand. Urbanist.

Determinacion de las NNSS Cesion de Bajos yEp.

Cesion de Bajos y Ep.

Modulo muy

2,8 VPO

Situaciéon economica: Precio de Ventas Modulo 2,8 VPO

inferior a

Se considera que la Propuesta de NNSS, adecuandose a la legislacién vigente difiere
notablemente del convenio firmado con fecha 2008, acuerdo al que llegaron los
propietarios y el ayuntamiento. Al introducir en el Cuadro Normativo de la citada A.l la
determinacion siguiente: “Cesion de la planta baja y entreplanta al ayuntamiento
para uso de equipamiento comunitario publico”, sin comentario alguno de su
referencia a la cesion del 10%/15% de recuperacion de las plusvalias, se observa que
hay una exigencia de duplicidad de cesiones con respecto la legislacion, e incluso al
espiritu de lo acordado entre el ayuntamiento y la propiedad. Por todo ello, a
continuacion se va a proceder a realizar una valoracibn econdémica para analizar la
viabilidad de la actuacién Integrada citada en cumplimiento de la legislacién vigente.

Il. INFORME TECNICO. VALORACION
El aprovechamiento de la Actuacion Integrada.4.2.2.1 en las NN.SS de Planeamiento es

el siguiente:

Actuacion Integrada (A..4.2.2.1)

SUPEMICIE tOTAl (ALA.2.2.1) ..ot 2.203m?
Superficie constuida SODre rasainte...........ccovvrrricienr s 2.286m?
Superficie construida DaJo raSANTE ... s 764m?
VIVIEIORL ...ttt bbbt bbbt 1.778 m?
A g1 o TR 764m?
EqQUIpamMI@ntO COMUNITANIO. .........ceriiuiirieiereiecree e e 508 m?2
Edificabilidad fisica sobre rasante...........ccoieinnnnee e 1,04m?2(t)/m?
NO @ VIVIENAAS: ..o i 24 viv
Perfil de edificacion...... ..PS+PB+EP+III+BC
PA 8= Y= 1IR= 1T (o X g Lo (4] 0] r= | FEuE 14,00m
SUPEIICIE B CESION. .. ...t et 1.435m?2
Sistema local de Red Viaria, Peatonal y Aparcamientos ...........ccccceeevineeennn. 1.435 m?2

Cesion de la planta baja y entreplanta al ayuntamiento para uso de
equipamiento comunitario publico.



En cumplimiento de la Legislacion vigente las cesiones a las que tiene que hacer frente la
Actuacion Integrada provienen de tres apartados diferenciados:

1. Las cesiones correspondientes a las reservas minimas de terrenos de la red de
Sistemas Locales en cumplimiento del Decreto 123/2012, de 3 de Julio, de
Estandares Urbanisticos.

2. El 15% de recuperacion de las plusvalias en cumplimiento del Ley 11/2008, de
28 de noviembre, por la que se modifica la participaciéon de la comunidad en
las plusvalias generadas por la accién urbanistica.

3. Cumplimiento de las NN.SS. de Planeamiento, en concreto la determinacion
referente a la “cesion de la planta baja y entreplanta al ayuntamiento para
uso de equipamiento comunitario publico”.

Por todo ello, las cesiones que deben materializarse son las siguientes:
1.-Cumplimiento del art 6, epigrafe 1, del Decreto 123/2012, de 3 de Julio, de

estandares urbanisticos, en la actuacion Integrada 4.2.2 Elizondo. En cuanto a las
reservas minimas de terrenos de la red de Sistemas Locales.

e Zonas verdes y espacios libres 15% del Ambito de la A.l.
2.203m2 x 0,15 = 330,45 m2
e Otras dotaciones publicas locales entre las que decidira la administracién

0 5m2 suelo por cada 25m2(t) sobre rasante de edificabilidad urbanistica.
1.778 m2 / 25m2 x 5 m2= 355,60 m2 de parcela
o)
0 5m2 techo por cada 25m2(t) sobre rasante de edificabilidad urbanistica,
libre de cargas.
1.778 m2 / 25 m2 x 5 m2= 355,60 m2 de techo

e Aparcamiento de vehiculos 0,35 plazas cada 25m2(t) de uso residencial
1.778 m2 / 25 m2 x 0,35 ud = 24,89 ud.= 25 plazas de garaje en suelo privado

e Vegetacion 1 arbol cada vivienda
24 viv = 24 arboles

El valor destinado al equipamiento municipal puede variar dependiendo del acabado
de la entrega del mismo. Si la entrega se realiza con los acabados de fachada propios
de un local sin acondicionar, con todas las acometidas de las infraestructuras en su
interior, asi mismo, con los conductos shunt necesarios para implantar cualquier tipo de
actividad permitida en plantas bajas de edificaciones residenciales se considera que
puede alcanzar actualmente el valor de 700€/m2.

Por ello, el valor del mismo se estima en:
355,60 m2 de techo x 700€/m2 =234.920,00.-€
2.-Valoracién del 15% de recuperacion de las plusvalias en cumplimiento de la Ley

11/2008, de 28 de noviembre, por la gue se modifica la participacidn de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.




El Modulo de Viviendas de Proteccién Oficial para el municipio de Legorreta con
fecha 18 de noviembre de 2010 era 1.424,03€/m2.

La actualizacion del citado médulo, con fecha mayo de 2014, habiendo subido el IPC
un 5,9 % asciende a 1.508,05 €/m2

Los valores del precio de Venta de Viviendas de segunda mano en Legorreta
actualmente, segun consta en el ayuntamiento, rondan los 2.300-2.600 €/m2. Se
advierte que no se dispone de valores de precio de venta de vivienda nueva, porque
no se han realizado ninguna desde hace varios afios.

Por ello, podemos considerar que en la actualidad las viviendas libres en Legorreta se
pueden vender con la referencia de coeficiente de 1,665(*) frente al Modulo de VPO.

Ello, supone el precio de venta siguiente:
Vv =1.508,05€/m2 x 1,665 = 2.510,90 €/m2

Se coge este modulo por ser la referencia de viviendas Tasadas del GV mas alta.
Entendiendo que las viviendas libres deben estar al menos en ese precio o por encima
del mismo, considerandose que en la actualidad el precio de venta (Vv) de las
viviendas libres en Legorreta resultante de multiplicar el Modulo correspondiente a
VPO por coeficiente de 1,665 es razonable, segun los datos que dispone el
ayuntamiento, tal y como se ha comentado anteriormenete al respecto de venta de
viviendas de segunda mano recientes.

A continuacion se expone el célculo:

Decreto 18 nov 2010 Modulo VPO = 1424,03 _-€/m2 IPC hasta mayo 2014 = 5,9%

Vv VPO Modulo actual VPO 1,508,05€/m2
Sup. Constr|Sup. Util |M. vpo |45m2 45-60m2 (M *1,15 (45m2)|M+1,10 (45-60m2)|Vv Total €

Viviendas 1.778,00| 1.422,40| 1.508,05( 1.080,00 342,40 1.872.995,33 567.991,11 2.440.986,44

anejos 764,00 687,60 603,22 414.773,46

Total 2.855.759,90

Vv LIBRES LEGORRETA 1,665VPO

Sup. Constr[Sup. Util M. Tasad45m2 45-60m2 [M *1,15 (45m2){M+1,10 (45-60m2)| Vv Total €
Viviendas 1.778,00| 1.422,40| 2.510,90| 1.080,00 342,40 3.118.537,23 945.705,20 3.571.503,50
anejos 764,00 687,60 703,05 483.418,47
Total 4.054.921,97

VW = Precio de v enta

Estas operaciones estan basadas en el cumplimiento de la Orden de 3 de noviembre
de 2010, del Consejero de Vivienda, Obras Publicas y Transportes, sobre determinacion
de los precios maximos de las viviendas de proteccion oficial, en el cual pone
diferentes coeficientes para la venta de los primeros 45m2, entre 45m2 y 60m2 y el
resto.

Para acercarnos a la realidad el coste de una vivienda de 75m2 construidos, (60m2
utiles aprox.), mas el garaje seria el siguiente:
3.571.503,50€/24viv. = 148.812,64 €/viv.
483.418,47€/30gar. = 16.113,95 €/gar.

Total vivienda+ garaje = 164.926,60€/viv.+gar. (27,50 M ptas aprox.)




Los costes de Construccién de la edificacion se valoran de la siguiente forma:
Vivienda: 1.778 m2x 800€/ m2=1.422.400 €
Anejos: 764 m2x 400€/m2= 305.600 €
Equipamiento: 508 m2 x 300€/ m2 = 152.400 €
Total Vc 1.880.400.-€

Por ello, se puede decir que los Costes de Construccion se aproximan al 45% del precio
de Venta Vv estimado.

Para la obtencion del valor del suelo urbanizado utilizamos la formula del valor
residual.

Vr =(Vv/1,38)-Vc
Vr=1.057.949,25.-€

Por ello, el valor del suelo urbanizado asciende a la cantidad de 1.057.949,25.-€
La cesion del 15% se estima seria la siguiente cantidad.

1.057.949,25.-€ x 0,15= 158.692,39.-€ (*)

(*)Se observa que el 15% en esta valoracion es inferior al 10% en la valoracién que se
realizd en el convenio de 2008, ascendiendo la misma a la cantidad de
277.543,80€. Advirtiéndose que la valoracion actual se esta realizando con Modulo
de Precio de Venta muy inferior. En 2008 se hizo con el Modulo de 2,8*M VPO y en la
actualidad 2014 se estad haciendo con 1.665*M VPO. Asi mismo, la operacion no se
trata de una “regla de 3” simple, porque asi como los precios de venta han variado
los precios de construccion practicamente se han mantenido.

3.-“Cesion de la planta baja y entreplanta ayuntamiento para uso de equipamiento
comunitario publico”. (Determinacién de las NN.SS)
Realizando la valoracidn como en el punto 1.

(508 m2 de techo- 80m2 (destinados a portal) )x 700€/m2 =
428m2 de techo x 700€/m2 = 299.600.-€

I1l. CONCLUSION

Actualmente la repercusion de las cesiones por vivienda en cumplimiento de la
Normas y de la legislacion vigente se estima en la siguiente cantidad:

1.- 234.920,00.-€ Legislacion vigente (estandares urbanisticos)
2.- 158.692,39.-€ Legislacion vigente (15%)
3.- 299.600,00.-€ NN.SS vigentes (cesion de planta baja)

ToTal 24 viv. = 693.212,39.-€
Cada vivienda=28.883,85.-€ =17,10% aprox. del Vv

1.- 9.788,33.-€ Legislacion vigente (estandares urbanisticos) 5,79%
2.- 6.612,18.-€ Legislacion vigente (15%) 3,91%
3.- 12.483,33.-€ NN.SS vigentes (cesion de planta baja) 7,39%

Ademas se deberan hacer las cesiones de suelo publico obligatorias correspondientes:



e Zonas verdesy espacios libres >338,20 m2
e 25 plazas de garaje en suelo privado
o 24 arboles

Dado que el Vv de una vivienda de 60m2 utiles mas el garaje seria 168.955,08 euros. La
repercusion de las cesiones alcanzaria la cifra de 17,10%. Dicha cifra se considera muy
alta. Si se eliminase el tercer concepto(n®3), mediante una modificacion de NNSS
bajariamos a una repercusion inferior al 10% (9,70%).

Los Costes de Construcciéon se han estimado que pueden ser el 45% del precio de
Venta

Los costes del Suelo mas la urbanizacién en viviendas VPO no pueden superar el 20%,
en viviendas libres l6gicamente suelen ser superior. 30% aprox. puede ser la cifra
razonable

A todo esto hay que sumarles los Gastos Generales, (gestion, financiacion, etc) y el
Beneficio Industrial del promotor.

e Cesiones obligatorias 17%
e Costes del Suelo mas urbanizacién 30%
e Costes de Construccion 45%
e Total 92%

Se considera que el 8% restante es una cantidad muy reducida para hacer frente a los
documentos de planeamiento, gestion, urbanizacion y edificacion, (estipulados en un
5%aprox.),ademas de los gastos de financiacion, ( estipulados ente un 5%-10% aprox.)

Por todo ello, de los datos obtenidos se advierte que la operaciéon urbanistica
planificada para la Actuacion Integrada de Elizondo no es viable econdmicamente.

Por ello, del presente informe se desprende que la eliminacion de determinacion de
“Cesion de la planta baja y entreplanta al ayuntamiento para uso de equipamiento comunitario
publico” propuesta en las NNSS conlleva a la eliminacion aproximada de un 7,39% de
costes por cada vivienda, la cual puede ser clave para posibilitar la Actuacion
integrada  4.2.2.1 del Area 4.2.2 Elizondo. El 7,39% sumado al 8% asciende a 15,39%
mas cercano al 15%aprox. estipulado, aun cuando todavia se considera que esta muy
ajustado. Se entiende que esos niumeros son reales, si las ventas se hacen en plazos
razonables, la demora de las mismas implicaria unos gastos mas elevados.

Por todo ello, se propone se realice una Modificacion de NN.SS. que mantenga los
objetivos del Convenio que se firmé en el afio 2008, sin perjuicio alguno para la
administracion y en cumplimiento de la legislacion vigente. Ello debe consistir al
menos en la eliminacion de la determinacion que exige la cesidbn de Planta baja y
entreplanta, para posterior cumplimiento de la legislaciéon vigente mediante la cual se
considera se puede obtener todo lo estipulado en el convenio fimado el afio 2008. Es
decir, mantener y continuar con los criterios y objetivos que se firmaron dado que en
ningn momento el ayuntamiento ha tenido pretension de duplicar las cargas al
ambito de Elizondo.

Asi mismo y al margen del tema se hace una observacion de la propuesta urbanistica
referente a las viviendas que se proponen, se tratan de viviendas de 75m2 construidos,
las cuales se convertiran aproximadamente en viviendas de 60m2 utiles, las cuales se
consideran que son muy pequefas. Por ello, en la Modif. de NNSS se considera debe
aumentarse la superficie de anejos para posibilitar la realizaciéon de un trastero para
cada vivienda, ello también facilitaria el desarrollo del &mbito.

Y para que asi conste donde se requiera.
Donostia/San Sebastian, a 16 de Septiembre de 2014

Fdo: Cristina Zarrabeitia.-Arquitecta
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|.  PROGRAMA DE PARTICIPACION CIUDADANA PARA LA REDACCION'DE LA MODIFICACION
DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE LEGORRETA REFERENTE AL AREA 4.2.2. ELIZONDO
DE LEGORRETA.

1. MARCO LEGAL

En cumplimiento de los articulos 84.4 y 108 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, del Suelo y
Urbanismo, se redacta el Programa de Participacion Ciudadana a seguir en el proceso de
elaboracion, tramitacion y aprobacion de la Modificacion Puntual del Plan General de
Ordenacion Urbana en el suelo urbano residencial.

La citada Ley 2/2006 dispone en su articulo 84.4 que en el acuerdo de formulacion del
correspondiente plan o instrumento urbanistico o, en su caso, en el tramite de admision del
presentado ante la administracion competente para su tramitacion, se determinaran las
medidas y actuaciones precisas para fomentar la coordinacion administrativa y el programa
de participacion ciudadana en el proceso de su elaboracion, tramitacion y aprobacidn.

Asimismo, el articulo 108 de la mencionada Ley 2/2006 regula el programa de participacion
ciudadana en el plan general y establece que el acuerdo municipal de inicio de la formulacién,
modificacion o revision de cualquier figura de planeamiento de ordenacidn estructural debera
estar acompafiado de un programa de participacion ciudadana en el que, segun las
caracteristicas del municipio, se estableceran los objetivos, estrategias y mecanismos
suficientes para posibilitar a los ciudadanos y ciudadanas y entidades asociativas el derecho a
participar en el proceso de su elaboracion.

I.2. CONTENIDOS

EXPOSICION PUBLICA DE LOS OBJETIVOS, CRITERIOS Y SOLUCIONES GENERALES.

El Ayuntamiento de Legorreta, previamente a la redaccion del documento de aprobacion
inicial, informara a la poblacidn y articulard medios para la participacion de la ciudadania en
relacidn al analisis, valoracion y eleccion entre las diferentes alternativas de ordenacion:

- Una reunion abierta al publico una vez recogido los informes sectoriales y el informe
de evaluacion ambiental.

EXPOSICION AL PUBLICO DEL DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL

Una vez aprobado inicialmente la modificacion referente al drea 4.2.2. Elizondo, el
Ayuntamiento abrira el periodo de exposicion publica, publicando para ello el acuerdo de
aprobacidn inicial en el Boletin oficial de Gipuzkoa y en uno de los periddicos de mayor lectura
o en varios. El plazo minimo sera de 45 dias, contados desde la ultima publicacion.

Con el objeto de vehiculizar el derecho de la ciudadania a tomar parte en la fase de exposicion
publica del documento de aprobacidn inicial, se articularan los siguientes medios:

- Elequipo redactor ofrecera una sesion para exponer el contenido del documento de
aprobacion inicial.

APROBACION PROVISIONAL Y DEFINITIVA DEL PLAN GENERAL

Finalizado el proceso de participacion ciudadana, una vez analizadas las alegaciones de la fase
de informacidn publica, el Ayuntamiento aprobara provisionalmente el documento (con las

MARTIN FERRAN ZUBILLAGA. Arkitektoa [Tel: +34 655 714 565 // kipula@hotmail.com 297037]
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modificaciones procedentes, si asi procede).

El documento de aprobacidn definitiva - que corresponde a la Diputacion Foral de Gipuzkoa -
o, si procediese, el Texto Refundido que recoja las modificaciones operadas en el documento
de Plan General, se publicara en el Boletin Oficial de Gipuzkoa y en uno de los periddicos de
mayor venta de la provincia.

.3. PERSPECTIVA DE GENERO

A lo largo de todo el proceso participativo se incorporara la perspectiva de género
posibilitando mecanismos de participacion para la igualdad.

Donostia, 2 de febrero de 2023

MARTIN FERRAN ZUBILLAGA. Arquitecto.
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