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1.- INTRODUCCION

1.1.- REDACTOR, PROMOTOR Y TRAMITACION

El presente documento ha sido redactado por el arquitecto Ignacio Iturbe Mach, con
D.N.I. 14.249.304-E, colegiado con el nimero 214140 en el Colegio Oficial de Arquitectos
Vasco-Navarro, y con domicilio laboral en la Avenida Recalde n° 33, 2° piso de San
Sebastian.

Este documento de Plan Especial de Ordenacion Urbana (P.E.O.U) en la U.E.U. 2.6.
“Pagoaga” del A.I.U. 2 “Ergobia” del Plan General de Ordenacion Urbana de Astigarraga
ha sido promovido por Aldakonea Sociedad de Inversiones S.L., propietario mayoritario
del ambito de ordenacion y se presenta para su aprobacion inicial y posterior tramitacion.

1.2.- ANTECEDENTES

El municipio de Astigarraga cuenta, como instrumento urbanistico de ordenacion general,
con el Plan General de Ordenacion Urbana aprobado definitivamente el 11 de marzo de
2008 y el Texto Refundido el 20 de octubre de 2009.

El presente Plan Especial de Ordenacion Urbana se refiere a la U.E.U. 2.6. “Pagoaga”
definida por el Plan General vigente, Unidad de Ejecucion que basicamente se corresponde
con la antigua U.E.U. ERG-1 definida por el plancamiento general anterior (Normas
Subsidiarias aprobadas definitivamente en su totalidad el 13 de abril de 2000).

La ordenacion pormenorizada de la Unidad de Ejecucion original U.E.U. ERG-1 quedaba
definida en el antiguo Plan Especial de Reforma Interior de Ergobia. Este planeamiento de
desarrollo contemplaba igualmente la definicion de dos Unidades de Ejecucion
independientes, las denominadas Unidad de Ejecucion U.E.U.03E, correspondiente a la
vivienda de la familia Sarasola, y la referida Unidad de Ejecucion U.E.U. ERG-1, situada a
ambos lados de ésta.

Con el objeto de favorecer la gestion y confirmada la inaplicabilidad de las
determinaciones del citado Plan Especial de Reforma Interior para el desarrollo de estas
dos Unidades, a finales de 2004 se tramita la modificacion de su delimitacion,
considerando la agrupaciéon en una unica Unidad de Ejecucion denominada
U.E.U.03E/ERG-1, Unidad que incorporaba los parametros urbanisticos correspondientes a
la suma de ambas Unidades.

Asimismo, y en correspondencia con lo previsto en la referida modificacion de la
delimitacion de la Unidad de Ejecucion U.E.U.03E/ERG-1, se tramita paralela y
simultaneamente un Estudio de Detalle con la finalidad de sefialar las nuevas alineaciones y
rasantes, asi como de ordenar el volumen resultante de la agrupacion de las dos Unidades
antes citadas en una unica Unidad de Ejecucion.
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En 2005, propietarios incluidos en la Unidad de Ejecucion solicitan la segregacion de
algunas parcelas con la finalidad de facilitar la gestion de la Unidad y permutar con el
Ayuntamiento terrenos que siendo de propiedad privada estaban incluidos en el Sistema
General de Comunicaciones referido a la rotonda de Pagua berri.

En junio de 2005, el arquitecto asesor municipal, emite informe favorable a la permuta
planteada, haciendo hincapié¢ en la existencia de una diferencia de superficie a favor del
Ayuntamiento de Astigarraga que se compensaba en metalico.

En septiembre de 2006, se formaliz6 en escritura publica la permuta de los siguientes
bienes:

- El Ayuntamiento entregaba 79,05 m? del terreno que se segregaba del antiguo tranvia
SS-Hernani y 22,63 m? resultantes de la participacion del Ayuntamiento en la propiedad
de los pisos 4° y 5° ubicados en la casa n°® 16 bis de la calle Joaquin Maiz.

- A cambio el ayuntamiento recibia 63,14 m? del terreno Echeondoa, ubicado al costado
de la Casa Fagoaga o Pagoaga y 45.399,10 euros en metélico. Esta cuantia superaba lo
establecido en el informe del arquitecto asesor, pudiendo deberse a que con
posterioridad se actualizd dicha cuantia, ya que la permuta se formaliz6 un afio mas
tarde.

En definitiva, el Ayuntamiento adquiria un terreno fuera de la Unidad, actualmente
destinado a aparcamiento, y Aola S.L. (en la actualidad Aldakonea Sociedad de
Inversiones S.L.), la propiedad de la parcela del Ayuntamiento, ubicada en la calle Oialume
Bidea. En la actualidad, en dicha parcela se ha construido una acera que da continuidad a la
existente delante de las viviendas edificadas junto al solar del edificio Pagoaga.

Como consecuencia de la situacion econdmica del momento esta Unidad de Ejecucion no
se desarrolld y el Plan General de Ordenacién Urbana ahora vigente delimita otras
Unidades de Ejecucion diferentes a las establecidas en las Normas Subsidiarias. La antigua
U.E.U. ERG-1 se corresponde con la actual U.E.U. 2.6. “Pagoaga”.

En esta nueva delimitacion se excluye el terreno que en la permuta correspondia al
Ayuntamiento de Astigarraga y que es propiedad de Aldakonea Sociedad de Inversiones
S.L. En la actualidad esta propiedad estd afectada por el Sistema General Viario (acera y
bidegorri) y se ubica fuera de la Unidad de Ejecucidn, y en consecuencia carece de
edificabilidad urbanistica.

Por el contrario, el terreno que adquirié el Ayuntamiento, en permuta y sin edificabilidad,
esta incluido dentro de la Unidad de Ejecucion y como consecuencia con participacion en
la misma.

A este respecto, y con fecha de junio de 2012, Aldakonea Sociedad de Inversiones S.L.
presenta en el Ayuntamiento de Astigarraga un escrito solicitando que en cuanto se
gestione la Unidad de Ejecucion 2.6. “Pagoaga”, la parcela del Ayuntamiento no compute
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aprovechamientos, y ello motivado por la forma de adquisicion antes expuesta y porque la
edificabilidad que le correspondia ya fue abonada. Asimismo, en el mismo escrito, se
solicita que se tramite la modificacion del ambito incluyendo en el mismo los terrenos que
en su dia se permutaron con el Ayuntamiento.

En respuesta a este escrito, la Alcaldia de Astigarraga adopta el acuerdo que se recoge en el
Decreto 623/2012, de 23 de Julio, sobre la delimitacion de la U.E.U. 2.6. “Pagoaga” del
A.LU. 2 “Ergobia” del Plan General de Ordenacion Urbana en el que se estima la
posibilidad de delimitar una nueva Unidad de Ejecucion, que puede realizarse cuando se
gestione la Unidad, con la redaccion del P.A.U. o con el trdmite municipal de aprobacion
inicial, exposicion al publico y aprobacion definitiva, siempre y cuando se delimite una
Unidad de Ejecucién que cumpla con lo exigido en el articulo 144 de la Ley del Suelo
Vasca, y sea coherente con la ordenacion y urbanizacion del &mbito.

Por otra parte, y para la presente Unidad de Ejecucion 2.6. “Pagoaga”, el Plan General de
Ordenacion Urbana vigente establece las condiciones de edificacion que deben permitir la
adecuada localizacion de la edificabilidad méxima sobre rasante de 2.075 m?(t) definida
para este ambito. A este respecto, en el documento de Normas Particulares de este
planeamiento general se establece para este d&mbito un fondo méaximo edificable sobre
rasante de 16,30 metros, asi como un perfil edificatorio de planta semisotano, planta baja,
dos plantas altas y planta bajocubierta.

Las condiciones de edificacion establecidas para este ambito no permiten alojar la
edificabilidad definida por el planeamiento general, circunstancia ademas que se intensifica
si consideramos la necesidad de disponer en la nueva edificacion la superficie construida
suficiente que debe permitir alojar las dotaciones y equipamientos de la red de sistemas
locales previstos en aplicacion de lo dispuesto en el Decreto 123/2012 referido a los
estandares urbanisticos derivados de la Ley 2/2006.

Las especiales condiciones urbanisticas de esta localizacion, definidas por la escala de los
viarios y rotonda de interseccion a los que da frente (Txalaka Pasalekua Ibilbidea al sur y
Erbobia Ibilbidea al este), asi como la existencia de pabellones destinados a actividades
econdémicas localizados al otro lado de los sistemas generales viarios mencionados,
permiten considerar la modificacion del perfil edificatorio previsto con el objetivo de
adaptar este edificio al entorno construido.

Asimismo, la modificacion del perfil edificatorio previsto debe permitir alojar
adecuadamente la edificabilidad definida para el &mbito, considerando la disposicion de las
nuevas viviendas en condiciones Optimas de habitabilidad, orientacion y vistas, asi como la
ubicacion de los usos y dotaciones en la actualidad definidos por la legislacion vigente.

En base a estos criterios, en septiembre de 2015 se inician los trabajos para la redaccion
del Plan Especial de Ordenacion Urbana de la U.E.U. 2.6 “Pagoaga”, planeamiento en
todo momento amparado por las numerosas reuniones realizadas con los responsables
municipales y con el objetivo de consensuar y recoger, de la mejor manera posible, las
determinaciones urbanisticas a desarrollar para este ambito.
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Respecto de este planeamiento pormenorizado, con fecha de 11 de octubre de 2016, la
Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Astigarraga adoptd, por unanimidad, el
acuerdo de aprobacidn inicial del Plan Especial de Ordenacion Urbana de la U.E.U. 2.6
“Pagoaga” del A.I.U. 2 “Ergobia Auzoa” del Plan General de Ordenacion Urbana de
Astigarraga, con las condiciones establecidas en el informe del arquitecto municipal y
en el informe de la asesora juridica municipal.

En diciembre de 2016, se realiza el trabajo de adaptacion del documento de Plan
Especial de Ordenacion Urbana, en el que se recogen las condiciones establecidas en el
informe del arquitecto municipal y que, tal y como se expone en el referido informe,
deberan incluirse en un nuevo Texto Refundido destinado a la aprobacion definitiva.

Como resultado del proceso de exposicion publica, y de las alegaciones presentadas en
el mismo, la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Astigarraga, en sesion
celebrada el 23 de enero de 2017, adoptd, por unanimidad, entre otros, el acuerdo de
comunicar al promotor que se aprobaba dejar sin efecto la aprobacion inicial dada al
Plan Especial de Ordenacion Urbana, asi como la condicion de que para proceder a una
nueva aprobacion inicial se precisaba un nuevo documento de Plan Especial de
Ordenacion Urbana que recogiese una serie de aspectos.

Tras las conversaciones oportunas con los responsables municipales, Aldakonea
Sociedad de Inversiones S.L. procedio a redactar un nuevo documento de Plan Especial
de Ordenacion Urbana de la presente Unidad de Ejecucidn, incorporando las
determinaciones ya acordadas con los responsables municipales. A este respecto la
Junta de Gobierno Local, por acuerdo de fecha 27 de septiembre de 2017, acordd por
unanimidad, aprobar inicialmente el nuevo documento de Plan Especial de Ordenacion
Urbana, y someterlo a exposicion publica.

Como consecuencia del proceso de exposicion publica de este nuevo documento de
planeamiento, el informe del arquitecto municipal, base y fundamento de la resolucion
de 17 de abril de 2018, determina que para dar continuidad al tramite se debera aportar
una documentacion complementaria, en relacion a la justificacion de la cota de
inundabilidad, del cumplimiento de la normativa en la materia, asi como a la necesidad
de analizar la posibilidad de una actuacion mas adecuada con el entorno, considerando
la ordenacion de Oialume Bidea 3.

Es por lo que se realiza ahora este nuevo documento de Plan Especial de Ordenacion
Urbana, en el que se contempla una nueva propuesta de ordenacion en correspondencia
con lo solicitado por los servicios técnicos municipales y referida a la consideracion de
una actuacion mas sensible con el entorno construido
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1.3.- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

El presente documento de Plan Especial de Ordenacion Urbana supone la concrecion de las
condiciones urbanisticas necesarias y que deben posibilitar la implantacién adecuada del
programa residencial definido para la Unidad de Ejecucion U.E.U. 2.6. “Pagoaga” por el
Plan General de Ordenacion Urbana vigente.

Por una parte se contempla la modificacion de la delimitacion de la Unidad de Ejecucion en
correspondencia con la situacién real del parcelario, considerando la inclusion de la
totalidad de las parcelas resultado de compromisos y expedientes anteriores y que deberan
contemplarse en la fase de gestion de este planeamiento.

Por otra parte, se contempla ahora la definicion de la ordenacién pormenorizada
correspondiente en cumplimiento de las previsiones de edificabilidad establecidas por el
planeamiento urbanistico superior, y con sujecion a los requisitos exigidos por la
legislacion urbanistica aplicable.

Por lo tanto, la justificacion y conveniencia del presente Plan Especial de Ordenacion
Urbana en el ambito de “Pagoaga”, reside en la necesidad de posibilitar la implantacion del
programa residencial ya previsto, considerando lo establecido en los planeamientos y
legislaciones que son de aplicacién, y contemplando una mejor adaptacion a los
condicionantes urbanisticos del lugar, y ello en correspondencia con los requerimientos de
ordenacién sugeridos por los servicios técnicos municipales.

Por lo tanto, y teniendo en cuenta lo antes expuesto, con el presente planeamiento se
concreta la ordenacion del ambito sobre el que se actua, sefialando la futura parcela
destinada a los usos residenciales, el suelo destinado a viario y a espacios libres, asi como
la ordenanza reguladora de la actividad edificatoria en el &mbito.
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2.- INFORMACION URBANISTICA

Se reflejan a continuacion las determinaciones y criterios tenidos en cuenta para la
realizacion de la propuesta contenida en el presente documento:

2.1.- INFORMACION URBANISTICA REFERIDA AL LUGAR

2.1.1.- SITUACION, DELIMITACION Y CARACTERISTICAS DEL LUGAR

El ambito objeto del presente planeamiento se localiza en el barrio de Ergobia del
municipio de Astigarraga. El dmbito se localiza en el extremo sureste de la manzana
triangular delimitada al sur por Oialume Bidea, al este por el sistema general viario Ergobia
Ibilbidea y al oeste por Ergobia Plazatxoa Plaza.

2.1.1.1.- Topografia y caracteristicas de los terrenos

El ambito se desarrolla en una plataforma practicamente llana que debera resolver y
articular la relacion con las rasantes de los viarios y espacios perimetrales. El &mbito da
frente al sur con Oialume Bidea, viario que se desarrolla desde la cota de rasante 6,90 al
oeste, desciende hasta la cota 6,60 en el tramo central y asciende hasta la cota 8,20 al
este en la conexion con Ergobia Ibilbidea. Al este se localiza Ergobia Ibilbidea, viario
que desciende levemente de norte a sur desde la cota 8,50, en el extremo noreste del
ambito, hasta la cota 8,20 en la interseccion con Oialume Bidea.

Se trata de un suelo urbano, anteriormente edificado y con un entorno desarrollado en su
totalidad, en el que el presente documento de Plan Especial de Ordenacion Urbana reordena
la nueva edificacion residencial en correspondencia con los condicionantes urbanisticos del
lugar.

Las experiencias proximas demuestran, en principio, que el terreno es apto para las
actuaciones que se plantean. No obstante, tanto en los oportunos Proyectos que contengan
la definicion concreta de la urbanizacion y edificacion a realizar, deberan estudiarse las
profundidades y caracteristicas de granulometria, plasticidad y resistencia de los suelos, asi
como la estructura, resistencia y grado de meteorizacion del sustrato rocoso, a los efectos de
determinar con una cierta precision los parametros necesarios para el disefio de las
cimentaciones, estructura de los viales, estabilidad de las excavaciones y aprovechamiento
de los materiales.
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2.1.2.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO Y USOS
2.1.2.1.- Estructura de la Propiedad del Suelo

El d&mbito de la actuacion contemplada en el presente Plan Especial de Ordenacion Urbana
tiene una superficie total de 1.189,25 m? La superficie de suelo privado incluido en el
ambito es de 1.008,60 m?, siendo Aldakonea Sociedad de Inversiones S.L. propietaria de
914,43 m? y Construcciones Goizuetako de 94,17 m?, lo que representa el 90,66 % y el 9,34
% respectivamente del total del suelo con participacion en la Unidad de Ejecucion.

Asimismo, en el presente 4mbito se incluye una superficie de 137,14 m*> de dominio y
uso publico de propiedad municipal, asi como una parcela denominada con el numero
10, propiedad del Ayuntamiento de Astigarraga y que fué objeto de permuta con la
parcela nimero 1 también incluida en este planeamiento.

A este respecto se deberd considerar, tal y como queda reflejado en la permuta
formalizada en escritura publica de 22 de septiembre de 2006, la condicion de que la
parcela del Ayuntamiento no debe computar aprovechamientos, y ello debido a que fue
adquirida por la gestion de la antigua UEU ERGI y la edificabilidad que le
correspondia ya fue abonada.

Por ultimo, se debera considerar que cualquier omisién o modificacion de la titularidad
dominical, asi como las leves diferencias de superficies que puedan existir entre las
consignadas y la realidad, seran corregidas en la fase de gestion de este planeamiento, con
estudio detallado y preciso de estos aspectos. Asimismo, en la referida fase de gestion,
deberan contemplarse y regularizarse los condicionantes resultado de compromisos y
expedientes anteriores establecidos para cada una de las parcelas. Se acompaia a
continuacion la relacion de las parcelas afectadas por la presente actuacion:

- PARCELA 1
- Propietario.........ccccoveuennnnee Aldakonea Sociedad de Inversiones S.L.
- Superficie ....oovvvveeerenne. 92,27 m?

Parcela originalmente propiedad del Ayuntamiento de Astigarraga y objeto de permuta
a favor de Aldakonea Sociedad de Inversiones S.L. La permuta de las parcelas
definidas como 1 y 10 definidas en el presente planeamiento, asi como de otros bienes,
se formaliz6 en escritura publica el 22 de septiembre de 2006, ante el notario Francisco
Ignacio Romera Pedrosa

- PARCELA 2
- Propietario.........ccccovueennnee Aldakonea Sociedad de Inversiones S.L.
- Superficie ....o.ovvveveverrennn. 221,47 m?
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- PARCELA 3
- Propietario.........cccceeuvneenee. Aldakonea Sociedad de Inversiones S.L.
- Superficie ......coeeeereereucnnnee 283,35 m?

- PARCELA 4
- Propietario.........ccccevveuennnnee Aldakonea Sociedad de Inversiones S.L.
- Superficie .....oovvvvvreereenn. 137,66 m?

- PARCELA 5
- Propietario.........ccccoevnennee. Aldakonea Sociedad de Inversiones S.L.
- SUperficie ...vvvrvrvrereennn, 16,38 m?

- PARCELA 6
- Propietario..........cccoveuennnee Aldakonea Sociedad de Inversiones S.L.
- Superficie .....o.ovveveereene. 112,97 m?

- PARCELA 7
- Propietario.........cccceeveneneene. Construcciones Goizuetako
- SUperficie ..c.vvvrvrrrereienn, 16,53 m?

- PARCELA 8
- Propietario..........ccccevveunnene. Construcciones Goizuetako
- Superficie .....o.ovvvvveveeeann. 77,64 m?

- PARCELA 9
- Propietario.........cccceeuvnennee. Aldakonea Sociedad de Inversiones S.L.
- SUpPerficie ..cvuvvvvrrrereenn, 50,33 m?

- PARCELA 10
- Propietario........c.ccccevveuennene. Ayuntamiento de Astigarraga
- Superficie .....oovvvvveveieenn. 43,51 m?

MEMORIA 8

Parcela sin participacion en la Unidad de Ejecucion. Edificabilidad ya abonada segliin
se contempla en las condiciones de la permuta formalizada entre Ayuntamiento de
Asitigarraga y Aldakonea Sociedad de Inversiones S. L. con fecha de 22 de septiembre

de 2006.
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- PARCELA 11

- Propietario
- Superficie

Ayuntamiento de Astigarraga
137,14 m?

Suelo de dominio publico sin participacion en la Unidad de Ejecucion.

2.1.2.2.- Usos y Edificaciones Existentes

En la actualidad el terreno incluido en el &mbito objeto del presente planeamiento tiene una
estructura parcelaria que debe adaptarse a las nuevas condiciones de edificacion previstas.
Las edificaciones existentes se localizan en las parcelas 4 y 8 definidas en el plano de
parcelario correspondiente. En la parcela 3 existia una edificacion residencial de planta
baja, planta primera y planta bajocubierta, con una superficie construida total de 78 m?, que
motivado por su estado de abandono fue recientemente derribada.

En la parcela 4 se localiza una edificacion de planta baja, con una superficie construida de
45,70 m?, destinada al almacenaje y que dispone de terraza en la cubierta con acceso desde
la planta primera de la vivienda localizada al oeste. En la parcela 8 se localiza una
edificacion residencial de planta baja, planta primera y planta bajo cubierta, con una
superficie construida total de 178,57 m? en la actualidad no ocupada. Todas las
edificaciones existentes se consideran “fuera de ordenacion urbanistica”.

La relacion de edificaciones existentes y superficies de parcelas incluidos en la presente
Unidad de Ejecucion es la siguiente:

SUELO INCLUIDO EN LA U.E.U. 2.6. “PAGOAGA”:

No Sup. de Parcela  Sup. Ocupada Sup. Construida N° de Viviendas
1o 02,27 M ...ttt evetes e tes et a st tes ssbesstes st s st es s st esaetnans
2 s 221,47 M2 oottt ettt bbb es Ssbeb st s ettt bbb ans
K T 283,35 M ...ttt ettt st bbb
4o, 137,66 m?.............. 4570 M2 45,70 M? .o
5 s 16,38 M2 ..ottt ceeetete sttt etesae st bbbttt
G 112,97 M2 .ottt ettt sbenae bbbttt
T e 16,53 M2 ...ttt cretesse s st s bbb nas sbesses st st s et
8 77,64 M2........... 77,64 M2 i, 178,57 M2 ...,
9 e 50,33 M2 ettt ettt sttt bbb east ettt et st en et ae st
10 A3.51 M ..o eeete sttt ts saeteten ettt ettt e
i 137,14 M2 .ottt ettt sben bbbttt
Total ............... 1.189,25 m?............ 123,34 M2.....coovrrennn, 224,27 M2 oo,
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2.1.3.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

El d&mbito objeto del presente planeamiento, al localizarse en un area urbana, ya cuenta con
las redes de servicios de agua, saneamiento, electricidad, telefonia y otras necesarias para
asegurar su funcionamiento. La ordenacion del &mbito ahora definida conlleva su conexion
con este sistema de redes de infraestructuras las cuales se desarrollan a lo largo de los
frentes sur y este de la nueva edificacion. Su definicion concreta debera ser contemplada al
nivel correspondiente en el Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU) y en los
documentos referidos a la urbanizacion que se deban realizar como desarrollo de lo
establecido en el presente planeamiento.
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2.2.- INFORMACION REFERIDA A LA LEGISLACION URBANISTICA

2.2.1.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO GENERAL

El municipio de Astigarraga cuenta, como instrumento urbanistico de ordenacion general,
con el Plan General de Ordenacion Urbana aprobado definitivamente el 11 de marzo de

2008 y el Texto Refundido el 20 de octubre de 2009.

Este Plan General define en el territorio las diferentes Unidades de Ejecucion Urbanisticas,
las cuales deberan desarrollarse al amparo de las directrices establecidas por este
planeamiento general. Se acompafian a continuacion las determinaciones definidas para la
presente Unidad de Ejecucion Urbanistica 2.6. “Pagoaga” en el documento de Normas
Particulares del Plan General de Ordenacion Urbana de Astigarraga:

- Objetivos:

Renovar la edificacion existente a través de sustituciones. Adaptar las nuevas
edificaciones a las alineaciones y rasantes de la propuesta. Ampliar la dotaciéon de
aparcamiento bajo rasante.

- Calificacién Global:

A. Zona Residencial.

- Superficies:

Superficie del &mbito: 1.106 m?(1).

- Usos Pormenorizados y Aprovechamientos:

A. Zona Residencial.

Parcela

Edificabilidad m?(t)

N° de viviendas

Reserva
Comercial P.B.

Perfil Edificatorio

a.l

2.075

22

Hi(b)/1

- Edificios declarados fuera de ordenacion:

Se declaran fuera de ordenacion la totalidad de los edificios existentes en el ambito.

- Cesiones:

Parcela F.1.2: 288 m?(1).
Cesidn del 10% del aprovechamiento lucrativo.
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- Condiciones de desarrollo:

Figura de planeamiento: Ejecucion directa del Plan General.
Sistema de Actuacién: Concertacion.

- Cargas de Urbanizacion:

Construccion de una rampa de acceso rodado al bajo rasante. Reurbanizacién de los
espacios publicos y de cesion.

- Observaciones:

(1) Superficies aproximadas (las superficies se obtienen por medicién sobre la
cartografia disponible, pudiendo resultar modificadas como consecuencia de una mejor
informacion).

Asimismo, el presente ambito contempla ahora la modificacion de su limite este,
incluyendo la parcela definida con el nimero 1, originalmente propiedad del Ayuntamiento
de Astigarraga y que en su dia fue objeto de permuta a favor de Aldakonea Sociedad de
Inversiones S.L.

Este suelo, incluido ahora en la Unidad de Ejecucion Urbanistica 2.6. “Pagoaga”, mantiene
las calificaciones global (Zona E.1. Sistema General Viario) y pormenorizada (e.1.1. Redes
viarias. Autovias, Autopistas y Carreteras) ya definidas por el planecamiento general
vigente. Igualmente, el resto del suelo incluido en la presente Unidad de Ejecucion no
modifica las calificaciones global y pormenorizada ya definidas, asi como Ia
sistematizacion asignada por el Plan General de Ordenacion Urbana de Astigarraga para
cada calificacion.

2.2.2.- DETERMINACIONES DE LA LEY DE SUELO Y URBANISMO 2/2006 Y
DECRETO 123/2012

El presente planeamiento se realiza al amparo de lo establecido por la vigente Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, modificada por decreto 105/2008, de 3
de junio de medidas urgentes.

A este respecto el presente planeamiento pormenorizado no conlleva modificaciones de
caracter estructural y se refiere exclusivamente al ajuste de los criterios de ordenacion
definidos para la Unidad de Ejecucion 2.6 “Pagoaga” por el planeamiento general. No
se contempla la modificacion de la edificabilidad ya definida y se mantienen por lo
tanto los criterios ya previstos en el planeamiento general referidos a la aplicacion de
estandares de vivienda sometida a algin régimen de proteccion publica, y otros.
Asimismo, y tal y como se ha expuesto en el apartado referido a los antecendentes,
reflejar la existencia de un Estudio de Detalle ya tramitado.
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Por otra parte, y respecto de lo establecido en el Decreto 123/2012, de 3 de julio, de
estandares urbanisticos derivados de la Ley 2/2006, se deberd contemplar el
cumplimiento de la correspondiente reserva de terreno destinada a dotaciones y
equipamientos de la red de sistemas locales.

Estas reservas se deberan referir al incremento de la edificabilidad urbanistica respecto
de la previamente materializada, y que se establece en 1.850,73 m?(t) resultado de
considerar la existencia de 224,27 m(t) y la definicion de 2.075,00 m*(t) prevista por el
planeamiento general para el &mbito. Las reservas a contemplar son las siguientes:

- Para zonas verdes y espacios libres
S > 15 % de la superficie total del area de actuacion

- Dotaciones publicas locales (se optara por las siguientes alternativas)
S > 5 m?s por cada 25 m?t
S > 5 m?t por cada 25 m?t

- Aparcamiento de vehiculos en parcelas de titularidad privada
N° de plazas > 0,35 plazas por cada 25 m?t

- Plantacion o conservacion de arbolado
N°de arboles > 1 por cada vivienda o 100 m?t
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3.- ORDENACION

3.1.- OBJETIVOS DE LA ORDENACION PROPUESTA

La ordenacion propuesta en el presente Plan Especial de Ordenacion Urbana se desarrolla
en correspondencia con los objetivos de ordenacion ya previstos por el Plan General de
Ordenacion Urbana de Astigarraga para la Unidad de Ejecucion Urbanistica 2.6. “Pagoaga”
y se refiere a la ordenacion de la edificabilidad residencial ya definida.

Se considera la nueva edificacion residencial a ubicar en el ambito, adaptada a las
alineaciones y rasantes ya definidas, aunque considerando ahora un nuevo perfil
edificatorio en correspondencia con los condicionantes urbanisticos del lugar y que debe
permitir alojar adecuadamente las viviendas previstas, asi como las dotaciones y
equipamientos de la red de sistemas locales definidos por la legislacion vigente.

3.2.- CRITERIOS DE ORDENACION PARTICULARES
3.2.1.- La Estructura Viaria

La propuesta de ordenacion se apoya al sur en Oialume Bidea y al este en Ergobia
Ibilbidea, viarios que deben permitir el adecuado funcionamiento de la actuacion
residencial prevista.

Con este criterio, en el frente sur, se prevé la regularizacion del trazado y rasantes de
Oialume Bidea, considerando la realizacion de un espacio viario, de aproximadamente un
2,2% de pendiente, como conexion de los extremos oeste (cota 6,90) y este (cota 8,20) en
Ergobia Ibilbidea.

Desde el extremo oeste de Oialume Bidea y aproximadamente hasta el punto medio de esta
calle, se desarrolla un viario con una anchura de 5,50 metros. En este punto medio, a la cota
7,50, se dispone una meseta, desde donde, y a través de una rampa, se accede al garaje
privado del edificio residencial. Este sistema viario se realiza ademés con el criterio de
favorecer la disposicion de barreras que impidan la inundabilidad de la planta de garaje.

A partir de este punto medio, y hacia el este, se contempla la aportacion de terreno con el
criterio de formalizar una plataforma como prolongacion de la rasante existente en Ergobia
Ibibibidea y que debe adaptarse al acerado perimetral ya construido.

Asimsimo, en el frente norte de Oialume Bidea, se prevé la formalizacion de una acera de
2,20 metros de anchura minima que debe permitir el acceso a las edificaciones existentes, a
la nueva edificacion, asi como la relacion peatonal entre Ergobia Plazatxoa Plaza al oeste y
Ergobia Ibilbidea al este. Este acerado, que se prevé con escaleras intermedias con el objeto
de adaptarse a las rasantes de las plantas bajas de los edificios existentes, podra sustituirse
en su dia por un acerado continuo sin barreras (pendiente aproximada del 2,2%), caso de
contemplarse una nueva edificacion en los solares ya construidos y a los que da frente.
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En el frente este, fachada a Ergobia Ibilbidea, se contempla la construccion de un acerado
como prolongacion del existente al norte y con el criterio de favorecer el acceso al local
dotacional ubicado en planta baja. Se considera el ajuste de la nueva edificacion con las
rasantes y materiales de urbanizacion existentes.

3.2.2.- La Ordenacion Residencial

Como ya se ha expuesto, se contempla la modificacion de las condiciones de edificacion
definidas para el ambito con el objetivo de alojar adecuadamente la edificabilidad
residencial ya prevista, asi como los usos y dotaciones de sistemas locales definidos por la
legislacion vigente, y todo ello considerando una mejor adaptacion de la nueva edificacion
al entorno construido.

Se considera la ordenacion de un edificio residencial con el criterio de formalizar y rematar
la esquina de la manzana definida por las calles Oialume Bidea y Ergobia Ibilbidea. A este
respecto se mantienen las alineaciones a estas calles ya definidas por el planeamiento
vigente. Se define ahora un perfil edificatorio maximo sobre rasante de planta baja, cuatro
plantas altas, considerando asimismo la posibilidad de edificar una planta atico sobre las
plantas definidas y todo ello con el criterio de formalizar la esquina de esta manzana
residencial.

1.- EDIFICACION BAJO RASANTE

Con el objetivo de permitir alojar la dotacion de aparcamientos privados definidos en
el Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos, se considera la
construccion de una planta de sétano con la posibilidad de ocupar la totalidad de la
parcela residencial. El acceso al aparcamiento se ha previsto de forma directa a través
Oialume Bidea y mediante una rampa que resuelve la diferencia de rasante entre la
meseta dispuesta en esta calle (cota +7,50) y la planta sotano, planta que se dispone a la
cota +5,40.

Asimismo, se permite la construccion de una segunda planta de sétano bajo esta
primera planta, con la posibilidad de ocupar igualmente la totalidad de la parcela
residencial y también destinada a usos de garaje y auxiliares de los usos previstos sobre
rasante.

2.- EDIFICACION SOBRE RASANTE

Sobre rasante, en planta baja, se considera la localizacion de la dotacion de sistemas
locales definida en el Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos. El
uso de vivienda se dispone siempre en las plantas sobre rasante. Se contempla el
mantenimiento de las alineaciones ya definidas como prolongacion de las edificaciones
existentes al norte y oeste, asi como la definicion de un perfil de planta baja, cuatro
plantas altas y una planta ético retranqueada.
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La planta baja se dispone a la cota 8,30, cota que se define como adecuada por el
planeamiento general vigente en cumplimiento de lo establecido por el “Estudio
Hidraulico de la Ordenacion del rio Urumea entre la desembocadura y Altzueta
(Hernani)” elaborado por “Ikaur Arquitectos e Ingenieros” en junio de 2007 y
aprobado por Resolucion de 29 de enero de 2008 de Director General de la Agencia
Vasca del Agua.

Se ha previsto la disposicion de un total de 25 viviendas, todas ellas con acceso desde
una Unica caja de escaleras. Asimismo, todas las viviendas se han previsto con doble
orientacion, fachadas a calle y a patio, permitiendo la ventilacién cruzada de todas
ellas, asi como las adecuadas condiciones de orientacion y vistas.

3.2.3.- Dotaciones de la red de sistemas locales

Tal y como se ha expuesto anteriormente, las dotaciones previstas en el Decreto 123/2012,
de 3 de julio, de estdndares urbanisticos, y referidas a los aparcamientos privados y a las
dotaciones publicas locales se ha localizado en la planta sotano y en la planta baja
respectivamente.

En la planta s6tano, y con acceso directo desde Oialume Bidea, se ha previsto la disposicion
de un total minimo de 26 plazas de aparcamientos, nimero de plazas que igualmente
cumple con el estandar de 1 plaza por cada 100 m? construidos definido por el
planeamiento general vigente.

En la planta baja, y con frente a Oialume Bidea y Ergobia Ibilbidea se localiza el local
dotacional publico, con posibilidad de acceso desde estas calles. Se ha previsto asimismo la
posibilidad de acceso al local al norte y a través del patio interior de esta manzana
residencial. En correspondencia con la legislacion vigente el local se ha previsto con una
superficie minima de 370,14 m?t.

Al sur del ambito se desarrolla Oialume Bidea, calle que permite el acceso peatonal y
rodado a la nueva edificacion. Al sur de esta calle, se dispone una gran zona verde arbolada
como elemento de proteccion y articulacion con el sistema general viario existente (Ergobia
Ibilbidea, Txalaka Pasalekua Ibibibidea y rotonda de conexion), asi como con la zona
destinada a actividades econdmicas localizada al sur y este del sistema viario citado.

Se incluyen a continuacion las superficies minimas establecidas por la legislacion vigente y
que debe observar este Plan Especial de Ordenaciéon Urbana para cada una de las
dotaciones previstas. Como ya se ha comentado estas reservas se deberan referir al
incremento de la edificabilidad urbanistica respecto de la previamente materializada, y que
se establece en 1.850,73 m?(t) resultado de considerar la existencia de 224,27 m?(t) y la
definicion de 2.075,00 m?(t) prevista por el planeamiento general para el ambito.

- Zonas verdes y espacios libres:
Superficie minima (> 15 % de la superficie Ambito) ..........cceevvervieriieeieennnnn. 178,38 m?s
Superficie definida como f.1.2. Espacios Libres Comunes............c.cccuven.... 284,42 m?s
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- Dotaciones publicas locales
Superficie minima (> 5 m?t por cada 25 M?t) ...coovveeviieriiieiieeieeeeeeee e 370,14 m?t

- Aparcamiento de vehiculos en parcelas de titularidad privada
N° de plazas (> 0,35 plazas por cada 25 m?t) ....cocceeerieiiiienieniieee e 26 plazas

- Plantacion o conservacion de arbolado
N° de arboles (> 1 por cada vivienda 0 100 m?t) .......ccccveeveureercieeecieeeieeenen. 25 arboles

3.3.- CARACTERISTICAS DEL PLAN ESPECIAL Y PARAMETROS DE USO

El ambito de actuacion objeto del presente Plan Especial de Ordenacion Urbana tiene una
superficie total de 1.189,25 m?. Asimismo, y segun la ordenacion propuesta, la superficie
total del &mbito de actuacién se distribuye de la siguiente forma: 67,48 % (802,45 m?) en
suelo destinado al uso residencial, 8,60 % (102,38 m?) en suelo destinado a redes viarias
(sistema general), y un 23,92 % (284,42 m?) en suelo destinado a espacios libres comunes
(sistema local).

La superficie construida maxima sobre rasante destinada al uso residencial, coincide con la
ya definida por el Plan General vigente para esta Unidad de Ejecucion y resulta de 2.075,00
m?(t). El indice de edificabilidad urbanistica bruta definida para este dmbito resulta de
1,744 m?(t)/m?s. El mimero méaximo de viviendas es de 25 para la totalidad del ambito
objeto de este planeamiento, todas ellas de promocion libre.

Bajo rasante se permite la ocupacion de la totalidad de la parcela edificable de 802,45 m?,
asi como la disposicion de dos plantas de sotano.

3.3.1.- Zonificacion Pormenorizada

En el ambito de actuacion definido por el presente Plan Especial de Ordenacion Urbana,
con una superficie total de 1.189,25 m?, se definen las siguientes categorias y superficies
de zonificacion pormenorizada, las cuales se ajustan y coinciden con la sistematizacion
de edificacion, uso y dominio ya definida por el vigente Plan General de Ordenacion
Urbana de Astigarraga:
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ZONA A.- ZONAS DE USO RESIDENCIAL

a.l.- Parcelas de Asentamientos Residenciales Antiguos..........cccceevveennenne 802,45 m?
f.1.2.- Espacios Libres Comunes (S.L.) ...cccevvvieiiiiniiiiieniieieeieeiee e 284,42 m?

ZONA E.1.- SISTEMA GENERAL VIARIO

e.1.1.- Redes Viarias. Autovias, Autopistas y Carreteras .........c..cceceevuerunene 102,38 m?

3.3.2.- Parcelacion y distribucion de la Edificabilidad Fisica

Se define una unica parcela edificable para la que se establecen las siguientes condiciones
de edificacion y edificabilidades sobre y bajo rasante:

- Parcela “a.1” Pagoaga
Parcela Residencial de Asentamientos Antiguos (Vivienda Libre)

- Superficie de Parcela............coveveveveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 802,45 m?
- Edificabilidad fisica sobre rasante:
-Perfil e, Planta baja, cuatro plantas altas y planta atico
= USO VIVIENAA.....uiiiiiieiiieiie ettt 2.075,00 m?(t)
- Numero Maximo de Viviendas ..........cceeeeeciienieiiiienieeiieeie e 25 viviendas

- Uso Dotacional SOCIAL..........ccouiiiiriiiieieieiee e
Se localiza en planta baja y debera respetar las alineaciones maximas definidas en
el plano P.4.- Definicion geométrica de la ordenacion. En correspondencia con la
legislacion vigente la superficie de techo minima de este local debera ser de
370,14 m?, no sobrepasando la superficie delimitada por las alineaciones
maximas definidas y una vez excluida la superficie ocupada por accesos, escaleras
y ascensores de las nuevas viviendas.

- Edificabilidad fisica bajo rasante

S Perfilace s Dos plantas de sotano
- Uso Garaje y AuXilIares .......coceeeeevvenieneesienieneenienienieeieseens 802,45 mX(t) por planta
- Numero Minimo de Plazas de Garaje ...........coeceeeveeriienienieeieeieeeeeeene 26 plazas
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1.- OBJETO

El presente Anexo tiene por objeto dar cumplimiento a lo preceptuado en el articulo 17 de
la Ley para la Promocion de la Accesibilidad (Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la
Promocion de la Accesibilidad, del Parlamento Vasco). Justifica asimismo el cumplimiento
de las determinaciones establecidas en el Decreto 68/2000, de 11 de abril, por el que se
aprueban las normas técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos,
espacios publicos, edificaciones y sistemas de informacién y comunicacion.

El alcance de esta justificacion comprende Unicamente los aspectos de disefio general
propios del nivel de planeamiento pormenorizado, debiendo cumplimentar las
especificaciones correspondientes al disefio constructivo en los proyectos de urbanizacion y
de obras que se pudieran formularse en desarrollo de sus determinaciones.

2.- ELEMENTOS DE URBANIZACION
2.1.- Disefio y Trazado de vias

El presente planeamiento se apoya sobre viarios ya ejecutados y que deben adaptarse para
permitir el adecuado funcionamiento de la actuacion residencial prevista. Se prevé la
regularizacion del trazado y rasantes de Oialume Bidea, considerando la realizacion de un
espacio viario, de aproximadamente un 2,2% de pendiente, como conexion de los extremos
oeste (cota 6,90) y este (cota 8,20) en Ergobia Ibilbidea.

Desde el extremo oeste de Oialume Bidea y aproximadamente hasta el punto medio de esta
calle, se desarrolla un viario con una anchura de 5,50 metros. En este punto medio, a la cota
7,50, se dispone una meseta, desde donde, y a través de una rampa, se accede al garaje
privado del edificio residencial. Este sistema viario se realiza ademds con el criterio de
favorecer la disposicion de barreras que impidan la inundabilidad de la planta de garaje.

A partir de este punto medio, y hacia el este, se contempla la aportacion de terreno con el
criterio de formalizar una plataforma como prolongacion de la rasante existente en Ergobia
Ibibibidea y que debe adaptarse al acerado perimetral ya construido.

2.2.- Aceras e itinerarios peatonales

En el frente norte de Oialume Bidea, se prevé la formalizacion de una acera de 2,20 metros
de anchura minima que debe permitir el acceso a las edificaciones existentes, a la nueva
edificacion, asi como la relacion peatonal entre Ergobia Plazatxoa Plaza al oeste y Ergobia
Ibilbidea al este. Este acerado, que se prevé con escaleras intermedias con el objeto de
adaptarse a las rasantes de las plantas bajas de los edificios existentes, podra sustituirse en
su dia por un acerado continuo sin barreras (pendiente aproximada del 2,2%), caso de
contemplarse una nueva edificacion en los solares ya construidos y a los que da frente.
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La accesibilidad y conexion sin barreras entre Ergobia Ibilbidea y Oialume Bidea se
garantiza por el acerado existente, el cual se desarrolla perimetralmente a los sistemas
generales viarios.

2.3.- Espacios Libres

Se deberan garantizar las condiciones de accesibilidad a los mismos conforme a los
criterios del articulo 3.6 de la normativa de referencia, mediante la disposicion de recorridos
de anchura superior a 2,00 metros y pendiente adecuada.

Con caracter general, se remite a los proyectos de urbanizacion y edificacion a realizar
como desarrollo de este planeamiento la obligacion de la adecuacion de su configuracion al
contenido de la normativa vigente.

2.4.- Aparcamientos

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 3.11 de la presente normativa, se reservara
un minimo de 1 plaza de aparcamiento por cada 40 plazas o fraccion, con el objeto de
garantizar el aparcamiento de personas con movilidad reducida. Estas plazas de
aparcamiento se dispondran con las dimensiones adecuadas.

2.5.- Mobiliario Urbano

El conjunto de las especificaciones y caracteristicas pormenorizadas de disefio del
mobiliario a disponer en el ambito del presente planeamiento se remite a los proyectos de
urbanizacion y edificacion a realizar como desarrollo de este planeamiento la obligacion de
justificar el cumplimiento de las disposiciones contenidas en la normativa aplicable.
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1.- CATEGORIZACION DEL SUELO

La totalidad del suelo incluido en el ambito del presente planeamiento se define como una
unica “Actuacion Integrada” que debera ser objeto de una tinica programacion conforme a
lo establecido por el Programa de Actuacion Urbanizadora a desarrollar.

- Superficie Total del Ambito de Actuacion ...........ceeveevvieriienieenieeieeieene, 1.189,25 m?s

2.- UNIDAD Y SISTEMA DE ACTUACION

El Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU) a realizar como desarrollo del presente
Plan Especial de Ordenacion Urbana definird las condiciones de gestion de la “Actuacion
Integrada” establecida, preferentemente una inica Unidad de Ejecucion.

Asimismo, sera objeto del referido Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU) la
definicion del sistema de actuacion que desarrolle las condiciones de gestion definidas.

3.- CALIFICACIONES Y COEFICIENTES DE PONDERACION

El presente Plan Especial de Ordenacion Urbana contempla una unica calificacion
pormenorizada donde se localiza la totalidad de la edificabilidad residencial prevista, es por
lo que no se considera la definicion de coeficientes de ponderacion que pudieran facilitar la
relacion entre diferentes tipos de edificabilidades.

Caso de considerarse la necesidad de su establecimiento, estos coeficientes de ponderacion
podran definirse en el proyecto de reparcelacion que debera formularse para el desarrollo de
la Unidad de Ejecucion a definir en el marco del Programa de Actuacion Urbanizadora.

4.- EDIFICIOS Y CONSTRUCCIONES DECLARADOS FUERA DE
ORDENACION URBANISTICA

Se declaran “fuera de ordenacion urbanistica” y por lo tanto sujetos al régimen transitorio
definido al efecto por el Plan General de Ordenacion Urbana vigente la totalidad de las
edificaciones existentes en el ambito:

- En la parcela 4, edificio de planta baja con una superficie ocupada y construida de 45,70
m?. No alberga vivienda.

- En la parcela 8, edificio de planta baja, planta primera y planta bajocubierta, con una
ocupacién de 77,64 m?, y una superficie construida total de 178,57 m?. El edificio no
esta ocupado.
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5.- REALOJOS

No se deben considerar realojos en el ambito del presente planeamiento, ya que las
edificaciones declaradas “fuera de ordenacion urbanistica” no estan ocupadas y por lo tanto
no se consideran residencia habitual.

6.- AMBITO DE URBANIZACION

Sera objeto del Programa de Actuacion Urbanizadora la definicion del &mbito concreto de
urbanizacion que debera ser ejecutado por los propietarios incluidos en el ambito de la
Unidad/es de Ejecucion a definir, asi como del tipo de documentacion que debera
contemplar su definicion.
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TITULO PRELIMINAR:
GENERALIDADES

Articulo 1- Ambito

Las presentes ordenanzas se aplicardn a todo tipo de actividad urbanizadora,
constructiva y edificadora, asi como en la regulacion del uso de la parcela, edificios y
espacios libres en todo el ambito de este Plan Especial de Ordenacion Urbana.

Articulo 2.- Entrada en Vigor

Las determinaciones del presente Proyecto entraran en vigor una vez que se publique el
acuerdo de aprobacion definitiva, con inclusion del texto integro de las Ordenanzas, en
los términos establecidos por la Ley de Bases de Régimen Local.

Articulo 3.- Condiciones de Vigencia

Las determinaciones del Proyecto mantendran su vigencia en tanto no sean modificadas
o derogadas por otras posteriores, con sujecion al procedimiento establecido.

La nulidad, anulacion o modificacion de alguna de las determinaciones del presente
Proyecto no afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que algunas de
ellas resulten inaplicables por circunstancias de interrelacion o dependencia.

Articulo 4.- Obligatoriedad

Todos los actos de edificacion y uso del suelo previstos en la legislacion vigente que se
realicen dentro del territorio que comprende este Plan Especial de Ordenacion Urbana,
se deberan ajustar a las determinaciones de ordenacion en ¢l establecidas, a sus
Ordenanzas Generales de Edificacién o construccion del Ayuntamiento de Astigarraga
0, en su caso, aquellas disposiciones que eventualmente las sustituyan.

Articulo 5.- Terminologia de Conceptos

Los conceptos utilizados en las presentes Ordenanzas se ajustan a las denominaciones
empleadas en la Ley del Suelo y sus Reglamentos de Desarrollo.

Las Ordenanzas se interpretaran por el Ayuntamiento de conformidad con los criterios
establecidos en el Codigo Civil.

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA EN U.E.U.2.6. “PAGOAGA”



DOCUMENTO C NORMAS URBANISTICAS 2

Articulo 6.- Documentos Constitutivos del Proyecto y alcance de los mismos
Los documentos de que consta el presente proyecto son los siguientes:

Documento A: Memoria

Anexo I al Documento A: Promocion de la Accesibilidad
Documento B: Memoria de Gestion

Documento C: Normas Urbanisticas

Documento D: Viabilidad Econdmica

Documento E: Planos de Informacion y Propuesta

Los Documentos A (Memoria), B (Memoria de Gestion), C (Normas Urbanisticas) y los
Planos de Propuesta son los documentos con funcion especificamente normativa y de
regulacion de la actividad urbanistica y por tanto ésta se deberd ajustar de forma
obligada a sus determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente explicativo, por lo que
en caso de contradiccion serdn aquellos los que prevalezcan.

Si se advirtiese discordancia respecto a una determinacidn urbanistica concreta entre los
planos de caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera lo establecido
en los planos redactados a escala mas amplia, salvo que la discrepancia responda a
manifiesto error material en el contenido de estos ltimos.
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TITULO PRIMERO:
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1.1.- REGIMEN DE CALIFICACION
Articulo 7.- Definicion del Régimen de Calificacion

El ambito objeto de este Plan Especial de Ordenacién Urbana queda sometido al
régimen de calificacion pormenorizada que se define en el presente Titulo, de acuerdo
con la delimitacion establecida en el plano adjunto P-1.- Calificacion Pormenorizada
Propuesta.

A este respecto y aunque el presente planeamiento considera la modificacion del limite
de la Unidad de Ejecucion 2.6 “Pagoaga” definida por el Plan General vigente, no se ha
modificado la delimitacion de la calificacion global y pormenorizada ya definidas por
este planeamiento general

Articulo 8.- Cédigo de Calificacion

La calificacion pormenorizada del &mbito objeto del presente documento se ajusta a la
siguiente relacion de usos, que coincide con la sistematizacion asignada por el Plan
General de Ordenacion Urbana de Astigarraga:

-a.l.- Parcelas de Asentamientos Residenciales Antiguos
- e.1.1.- Redes Viarias. Autovias, Autopistas y Carreteras
- f.1.2.- Espacios Libres Comunes (S.L.)

Articulo 9.- Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion de las Zonas de
Calificacion Pormenorizada.

A partir de la tipificacion de calificaciones descrita, el régimen de edificacion, uso y
dominio se define por medio de la aplicacion sobrepuesta de las determinaciones
siguientes:

- Las condiciones de calificacion pormenorizada de aplicacion genérica que se
establecen en el Plan General de Ordenacion Urbana de Astigarraga.

- Las condiciones generales y particulares establecidas en el presente documento
para cada una de las zonas calificadas.
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CAPITULO 1.2.- REGIMEN PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA

Articulo 10.- Régimen de Actuacion Urbanistica

Tal y como se refleja en la Memoria de Gestion del presente documento, este Plan Especial
de Ordenacion Urbana define una tnica “Actuacion Integrada” que deberd ser objeto de
una Unica programacion conforme a lo establecido por el Programa de Actuacion
Urbanizadora a desarrollar.

Asimismo, se remite al Programa de Actuacion Urbanizadora la definicion de las
condiciones de gestion de esta “Actuacion Integrada”, que preferentemente sera mediante
una unica Unidad de Ejecucion.

Articulo 11.- Proyectos de Urbanizacion.

Seréa objeto del Programa de Actuacién Urbanizadora la definicion del &mbito concreto de
urbanizacion asi como del tipo de documentacion a realizar, Proyecto de Urbanizacion o
Proyecto de Obras, y ello dependiendo de la entidad de la obra a realizar.

Articulo 12.- Unidades de Edificacion

A los efectos de su configuracion arquitectonica, constructiva y funcional basica, y en
concreto a los de la elaboracion y tramitacion de los correspondientes Proyectos de
Edificacion y licencia municipal, la parcela edificable definida constituye una Unidad
de Edificacion independiente.

Articulo 13.- Estudios de Detalle

Podran formularse Estudios de Detalle para la modificacion o complemento de las
determinaciones referentes a la configuracion fisica de la edificacion, contenidas en las
ordenanzas particulares aplicables a la parcela edificable y con los limites establecidos en
la normativa general aplicable.

A este respecto los Estudios de Detalle que pudieran formularse, y con el objeto de
asegurar la adecuada ordenacion de todo el frente de calle, deberan contemplar la
adaptacion de la totalidad de la parcela edificable.
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Articulo 14.- Ejercicio de la facultad de edificar

Con caracter general, la ejecucion de la edificacion prevista estara condicionada al
cumplimiento de los requisitos establecidos tanto en la vigente legislacion urbanistica
como en el Plan General de Ordenacion Urbana de Astigarraga.

Articulo 15.- Licencia de primera utilizacion

Se debera realizar la urbanizacion prevista en el presente planeamiento y posteriores
documentos, y adecuar las instalaciones de servicios urbanos por los particulares.
Respecto de la recepcion de las obras de urbanizacion, el presente planeamiento se
remite a lo establecido en el articulo 198 de la Ley 2/2006.

Asimismo, y respecto del plazo para la solicitud de licencias, el presente planeamiento
se remite a lo establecido en el articulo 189 de la mencionada Ley 2/2006, de 30 de
junio, de suelo y urbanismo.
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TITULO SEGUNDO:
ORDENANZAS APLICABLES A LA PARCELA EDIFICABLE

Articulo 16.- Generalidades

Las construcciones que se desarrollen en la parcela edificable se ajustaran en cuanto a
sus condiciones generales de edificacion, uso y dominio a lo especificado en el presente
titulo, en los planos y en las tablas de caracteristicas, en las que las superficies
construidas asignadas a la parcela, tienen el caracter de techo maximo.

Articulo 17.- Calificacion Pormenorizada

La Unica parcela edificable prevista en el presente planeamiento queda definida con la
calificacion pormenorizada a.1.- Parcela Residencial de Asentamientos Antiguos.

Articulo 18.- Edificabilidad Fisica.
1.- Edificabilidad Fisica Sobre Rasante

La edificabilidad fisica sobre rasante maxima destinado a usos lucrativos que se
autoriza en la parcela residencial, coincide con la ya definida por el Plan General
vigente y es de 2.075 m?. Esta edificabilidad debera medirse con los criterios de computo
ya establecidos por este planeamiento general.

La edificabilidad fisica sobre rasante maxima destinada al uso Dotacional Social no
sobrepasara la superficie delimitada por las alineaciones maximas definidas (plano P.4.-
Definicién geométrica de la ordenacion) y una vez excluida la superficie ocupada por
accesos, escaleras y ascensores de las nuevas viviendas.

Las condiciones particulares de ocupacion y superficie construida definidas para la parcela
edificable se reflejan en los documentos de Memoria y Normas Urbanisticas del presente
planeamiento.

2.- Edificabilidad Fisica Bajo Rasante

La edificabilidad fisica bajo rasante maxima destinada a usos de garaje y otros
autorizados, no computada como parte de la edificabilidad fisica definida sobre rasante,
es de 802,45 m? para cada una de las plantas bajo rasante previstas y se ajustara en cada
caso a lo establecido en los documentos de Memoria y Normas Urbanisticas del presente
planeamiento.
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Articulo 19.- Parcelacion

La parcela residencial, con la superficie y configuracion queda contemplada en el
apartado 3.3. Caracteristicas del Plan Especial y Pardmetros de Uso, del Documento A -
Memoria del presente planeamiento, y en el plano correspondiente.

La parcela residencial definida, con una superficie de 802,45 m?, tiene la consideracion
de parcela edificable independiente y se considera indivisible a los efectos de la
solicitud y concesion de licencias de edificacion. El Proyecto de Reparcelacion, sin
embargo, podra subdividirla a los efectos de la asignacion de derechos edificatorios.

Articulo 20.- Condiciones de Edificacion

La edificacion debera disponerse en el interior de la envolvente volumétrica definida
por las alineaciones méximas y perfiles establecidos para la parcela, contemplando lo
referido a vuelos, cubiertas y otros criterios previstos en la presente ordenanza.

- Alineaciones

En el plano P.4 “Definicion geométrica de la ordenacion” se definen la ocupacion
maxima de las plantas bajo rasante, asi como las alineaciones méaximas sobre rasante
de la nueva edificacion. Se incluyen igualmente las alineaciones maximas de la
planta de &tico, la cual se debera retranquear un minimo de 2,00 metros de la
superficie de la fachada en mas del 50% del su perimetro. A este respecto, la planta
atico se debera disponer con el objeto de formalizar la esquina definida por Oialume
Bidea y Ergobia Ibilbidea.

- Rasantes

Se considera la aportacion de terreno con el criterio de formalizar una plataforma al
este de Oialume Bidea y como prolongacion de la rasante existente en Ergobia
Ibibibidea y que debe adaptarse al acerado perimetral existente. Se contempla
igualmente el ajuste y articulacion de la nueva edificacion con las rasantes y
materiales de los viarios existentes, con las precisiones que pudieran establecerse en
los proyectos que desarrollen la urbanizacién. Se considera el mantenimiento del
resto de rasantes existentes en las calles perimetrales.

Perfiles y Alturas:

El perfil general de la edificacion serd de dos plantas de sétano, planta baja, cuatro
plantas altas y planta atico, con una altura méxima de la edificacion de 16,00 metros
medidos desde la cota de rasante 8,20, definida por el planeamiento general, y hasta el
remate superior de fachada. Desde este plano vertical se retranquea 2,00 metros la planta
atico, estableciendo una altura maxima para esta planta de 2,90 metros medidos desde la
prolongacion de la cara superior antes definida.
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- Cubiertas:

Las cubiertas podran ser planas o con pendiente. Sobre la solucion de cubierta plana se
podran disponer exclusivamente los elementos auxiliares autorizados. Las cubiertas en
pendiente se realizaran en correspondencia con lo establecido al respecto por el
planeamiento general para la presente calificacion pormenorizada

- Otras condiciones de edificacion:

En lo referido a la regulacion de otras condiciones de edificacion tales como aleros,
vuelos retranqueos, espacios de uso privativo, etc, se estara a lo establecido por el
planeamiento general vigente en las condiciones generales referidas a la forma de la
edificacion en las parcelas de uso residencial.

Articulo 21.- Condiciones de Uso y Dominio

La implantacion de los usos autorizados y las condiciones de dominio en la parcela
residencial definida se ajustardn a las determinaciones particulares establecidas en la
presente ordenanza y en correspondencia con lo establecido por el Plan General vigente.

- Régimen de Promocion:

La parcela calificada pormenorizadamente como a.l.- Parcela Residencial de
Asentamientos Antiguos, es de promocion libre.

- Edificabilidad urbanistica:

La edificabilidad urbanistica coincide con la edificabilidad fisica sobre rasante
destinada a usos lucrativos ya definida para esta parcela.

- Numero de Viviendas Maximo:

TOtal VIVIENAAS......oruiiiiiiiciieiecieeeeeee et 25 viviendas
El total de viviendas es resultado de considerar el 15% de incremento al numero de
viviendas ya definido para la presente Unidad de Ejecucion por el Plan General
vigente, y ello en correspondencia con lo establecido en el articulo 3.2.9. del
Documento B.1. Normas Generales de este planeamiento general.

- Plazas de Garaje:

La dotacion minima de aparcamientos privados a localizar en el interior de la parcela
edificable es de 26 plazas, resultado de aplicar lo establecido en el Decreto 123/2012,
de 3 de julio, de estandares urbanisticos y respecto del estandar de 0,35 plazas de
aparcamiento por cada 25 m? de incremento de techo sobre rasante destinado a usos
distintos de los de las dotaciones publicas
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- Servidumbres:

La parcela de uso Residencial y la edificacion que la ocupe estaran sujetas a las
servidumbres precisas para que los propietarios puedan ejercer los derechos que
dimanan del presente planeamiento.
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0.- INTRODUCCION.

Los costes de ejecucion, asi como los valores de venta, han sido fijados teniendo en cuenta
los que rigen en la fecha de este documento. Obviamente, deberan ser adaptados a las
oscilaciones que sufran los precios de mano de obra, materiales, gastos generales y demas
conceptos computables.

La redaccion del presente Estudio Econdmico-Financiero, y por lo tanto la demostracion de
la rentabilidad de la actuaciéon urbanistica se refiere a la ordenacion residencial
contemplada para la Unidad de Ejecucion 2.6. “Pagoaga”.

1.- COSTE DE LA URBANIZACION (Cu)

En este apartado se incluye la actuacion en Oialume Bidea, desde el extremo oeste y
hasta el acceso al nuevo aparcamiento, mediante la regularizacion y el tratamiento
superficial de la calzada con una anchura de 5,50 metros. Se considera la formalizacién
en el frente norte de toda la calle de una acera de 2,20 metros de anchura minima que
permita la relacion peatonal entre Ergobia Plazatxoa Plaza al oeste y Ergobia Ibilbidea
al este.

En Oialume Bidea y desde el acceso al nuevo aparcamiento y hacia el este, se contempla la
aportacion de terreno con el criterio de formalizar una plataforma como prolongacion de la
rasante existente en Ergobia Ibibibidea y que debe adaptarse al acerado perimetral
existente.

En el frente este se contempla la construccion de una acerada como prolongacion de la
existente en la fachada a Ergobia Ibilbidea, facilitando el acceso, en su caso, al local a
localizar en planta baja. Se considera el ajuste de la nueva edificacion con las rasantes y
materiales de urbanizacion existentes.

URBANIZACION:
- Derribos:

Se incluyen los derribos a realizar de las edificaciones sitas en la parcela 4 y en la
parcela 8, con una superficie construida total de 224,27 m?. Asimismo, se incluye el
coste del derribo ya realizado de la edificacion localizada en la parcela 3, con un
perfil de planta baja, planta primera y planta bajo cubierta, y una superficie
CONSEIUIAR A€ 258,00 MN% oot e e 50.600 euros

- Movimiento de Tierras:
3.807 1112 X O GUIOS/IIT® .ottt et e e e e e e eeaeeeeaeeseenesenees 34.263 euros
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- Viales y acerado:
305 M2 X 150 UIOS/IN? .o e e e e e e e e e e eeeeeaeeseeaaeeesesreeeesaaans 59.250 euros

- Zonas Verdes:
806 N2 X 00 CUTOS/IINZ et e et e e ee e e eaereteesaeeeeesaaeeeeseaeenes 53.760 euros

- Infraestructuras:

Este ambito se localiza en suelo urbano, y por lo tanto ya cuenta con las redes de
infraestructuras necesarias para asegurar su funcionamiento. El coste de referido a la
conexion con este sistema de redes de infraestructuras se incluye como parte del
coste de la edificacion. Se debera considerar igualmente la modificacion de arquetas
y otros elementos con el objeto de adaptarse a las nuevas rasantes de la urbanizacion.

Total Urbanizacion 197.873 euros

2.- COSTE DE LA EDIFICACION (Cc)

En este apartado referido al coste de construccion se incluyen las actuaciones referidas a
garajes y otros usos auxiliares a ubicar bajo rasante del terreno, asi como las operaciones de
acondicionamiento de la urbanizacion de la parcela privada. La superficie en metros
cuadrados a construir, desglosada en los diferentes conceptos, es la siguiente:

- Viviendas (plantas SObIe rasante)...........c.eeeeevereeerieerienirrenieenieesseeeseneenes 2.075,00m*c
- Garajes y usos auxiliares viviendas (planta bajo rasante)..............ccceeveneee 802,45 m?c
- Dotacion publica local (planta baja) .........cceevevevierierienierieieieeeeeeeeeeeeee 370,14 m? ¢

Se estima como precio medio de coste de ejecucion de la edificacion el siguiente:

- Viviendas (plantas SODIe rasante)...........cceereereresresesesesenienessesiesaesaeneas 975 euros/m? ¢
- Garajes y usos auxiliares viviendas (planta bajo rasante)....................... 675 euros/m? ¢
- Dotacion publica local (planta baja) .........ccceceeeeeieerieiniecieeieerieeeeeen 675 euros/m? ¢

Lo cual, teniendo en cuenta la edificabilidad propuesta, el coste de la edificacion resulta ser
el siguiente:

- Viviendas (plantas SODIe rasante)...........ceceeveerueeerereeresreesreseeressesessenens 2.023.125 euros
- Garajes y usos auxiliares viviendas (planta bajo rasante)........................ 541.653 euros
- Dotacion publica local (planta baja) .........ccceeveeereinenneneeeceeeee 249.844 euros

Total Coste de la Edificacion 2.814.622 euros
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3.- VALOR DE MERCADO (Vv)

El valor de venta de la edificacion prevista se ha establecido en correspondencia con la
oferta existente en la actualidad en el mercado inmobiliario de la zona, considerando
incluido en el valor de venta ademas de la propia vivienda, una plaza de aparcamiento
cubierto y un pequefio local destinado a trastero.

El valor de mercado se realiza en correspondencia con lo establecido en la legislacion
vigente, considerando por lo tanto el Método de Comparacion de Mercado, para lo que
se realizan un minimo de 6 testigos de la zona. Para la seleccion de testigos se han
consultado las ofertas de venta existentes en la zona a través de paginas web de libre
promocion y de agentes e inmobiliarias locales.

Los testigos realizados son los siguientes:

1°.- Paseo Ergobia n°® 25

CONAICIONES......ccvvieeietieereeeee ettt eee et e s s eeeesteesressreseteens Reciente construccion
DESCIIPCION ... Dos habitaciones, 1 bafo, salon y cocina
SUPETTICIE CONSIIUIAR ........ceoeeeeeeeeeeeeee e raeseseens 78 m* ¢
&g <103 1 OO 154.000 euros
PIreCio UNITATIO ...c.vviieveeeeceeeccee ettt ettt sres e re e saeesneeeneees 1.974 euros / m? ¢

2°.- Ergobia Plazatxoa n° 2

CONAICIONES......cvviivieiiiereeeie ettt ettt et et e s e saaeeae e Reciente construccion
DESCTIPCION ...ttt Una habitacion, 1 bafio, salén y cocina
Superficie CONSLITUIAR .......ccveieveieriieiieieet ettt a e 62 m’c
S0 (<103 1 TR 158.000 euros
PIreCio UNITATIO ..c.vviiuvieiiiceie ettt ettt vt saeeenaeenaean 2.548 euros / m? ¢

3°.- Tranvia Ibilbidea n° 2

CONAICIONES.......ecveereeriereereeeteeteeeteeteeere et eereeseeeseeseeeseersenseesseseeseen Reciente construccion
DESCIIPCION ...ttt Dos habitaciones, 1 bafo, salon y cocina
SUPEITICIE CONSIIUIAA .....o.voeeeceeee e 75m? ¢
g (=103 1 JOR TSRO 175.000 euros
PrecCio UNITATIO .......eovieeveeieeeieeteceeete ettt eae e eae s eaeenean 2.333 euros / m? ¢

4° - Ergobia Plazatxoa

CONAICIONES......cceoveeierenieiiieiieteteret ettt sa e se e sessesessenens Reciente construccion
DeSCripCiOn .......ceeeeeieeeeereeieseeesieseeie e Dos habitaciones, 1 bafo, salon y cocina
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SUPEITICIE CONSIIUIAA .....v.cvoeeeeeeeee e ene s 75m? ¢
PLE IO et e e e e e e e e e e e e e e e aaaaaeeaeaaaeaaas 170.000 euros
PIECIO UNITATIO ¢..eeeeveeeeeeeeee et eeeee e et e eeeeeeeeeseeeeseaeesnanens 2.266 euros / m® ¢

5°.- Ergobia Plazatxoa

CONAICIONES......veveeeeeeiereereeeeete ettt eeee et et eaeeeaeereeereessenseessenseeneen Reciente construccion
DeSCIIPCION ..o Tres habitaciones, 2 bafios, salon y cocina
Superficie CONSIULAA .......c.covrueiririeiiirieierc e 108 m? ¢
PIECIO ...ttt et ettt r e et 250.000 euros
PreCio UNITATIO ......vevieeeeeveeeieeeeeeeeeeeeeete ettt eve e eae e eae e eaeenean 2.314 euros /m? ¢

6°.- Paseo Ergobia

CONAICIONES.....couveiieeierieiieiieieteetesteste e ste e saeaeaeae e e e esseseeseeseeseesessassensas En construccion
DESCIIPCION ...t Dos habitaciones, 1 bafo, salon y cocina
SUPETTICIE CONSIIUIAA ........ceoeeoeeeececeeeeee e aen s 78 m* ¢
PIECIO ettt 184.000 euros
Precio UNTTATIO ....veuveeieieieieieieteeete et 2.358 euros / m? ¢

Como resultado de los testigos realizados el precio unitario medio obtenido es de 2.298
euros/m? construido, precio unitario que se debe aplicar a la superficie destinada a
vivienda, excluyendo la superficie destinada a elementos comunes.

En la presente actuacion consideramos que la superficie construida total destinada a las
nuevas viviendas (edificabilidad residencial sobre rasante) asciende a 2.075 m? y que en
esta superficie estd incluida una superficie de 90 m? destinada a elementos comunes
(portales, escaleras y ascensores).

Por lo tanto, para obtener el valor de venta el precio unitario medio lo aplicamos sobre la
superficie construida destinada a las nuevas viviendas, excluyendo la superficie destinada a
elementos comunes, y que asciende a un total de 1.985 m? construidos. El valor de venta
asciende por lo tanto a la cantidad de 4.561.530 euros.

La presente actuacion contempla la ordenacion de un total de 23 nuevas viviendas, 16 de
ellas de dos habitaciones y 7 apartamentos con una unica habitacion. Se considera que estas
viviendas, al tener una superficie construida algo superior a las existentes en la zona, bien
podrian comercializarse por un precio también algo superior. Se considera por lo tanto que
el valor de venta se podria estimar en:

- 16 viviendas de dos habitaciones:
Valor vivienda de dos habitaciones estimado en 205.000 euros
16 viviendas X 205.000 GUIOS ....cuveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeesesreeaeeas 3.280.000 euros
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- 7 viviendas de una habitacion:
Valor vivienda de una habitacion estimado en 185.000 euros
7 viviendas X 185.000 €UIOS ....cccuveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeenns 1.295.000 euros

Total Valor de Venta 4.575.000 euros

4.- VALOR DEL SUELO Y VIABILIDAD DEL PLANEAMIENTO
En aplicacion de la formula referida al calculo del valor del suelo urbanizado, y establecida
para el método residual por el Reglamento de Valoraciones R.D. 1492/2011, se obtiene el
siguiente valor referido al suelo (VRs):
VRs =(Vv/1,4)—(Cc+ Cu)
VRs =(4.575.000/ 1,4) — (2.814.622 + 197.873)

VRs =3.267.857-3.012.495

VRs =255.362 euros

En correspondencia con lo expuesto el 15% del valor residual asciende a la cantidad de
38.304,30 euros.
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A continuacion se adjunta la relacion de planos que definen el presente Plan Especial de
Ordenacion Urbana:

Planos de Informacion:

I.1.- Plano de Situacion. Estado Actual ..........cccccoooovvvieiiiineeeeennn.. 1:1.000
1.2.1.- Determinaciones del Planeamiento General

Calificacion Global ............coooviiiiviiiiiiiiie e 1:500
1.2.2.- Determinaciones de Planeamiento General

Calificacion Pormenorizada........cocoovvveeeiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeneen, 1:500
1.2.3.- Determinaciones del Planeamiento General

Condiciones de GEStION..........eveiiiviviiiiiiieeeee e 1:500
1.2.4.- Determinaciones del Planeamiento General

Condiciones de Edificacion..........cccc.ocoeevvveieeeiiieeeeeeiiieeeecieeeeens 1:500
L.3.- Parcelario. Estado Actual.............cooovveiiiiiiiiiiiiiee e 1:300

Planos de Propuesta de Ordenacion:

P.1.- Calificacion Pormenorizada..........ccccoocevvueniininiienicnennieniceenne. 1:300
P.2.- Ordenacion Propuesta e Integracion en el Entorno..................... 1:500
P.3.1.- Ordenacion Propuesta. Planta Bajo Rasante y Planta Baja......... 1:300
P.3.2.- Ordenacion Propuesta. Plantas Tipo, Atico y Cubierta............... 1:300
P.4.- Definicion Geométrica. Plantas y Secciones...........cocceveeveuenne. 1:300
P.5.- Parcelario y Propuesta de Gestion..........ccoceeveevenienennicneeneenne. 1:300

San Sebastian, Julio de 2018

Ignacio Iturbe Mach, Arquitecto
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