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El presente “Documento para aprobacién inicial” constituye un plan especial de
ordenacién urbanistica completo. Incluye el Documento | Memoria del Plan Especial y
sus Anejos, asi como el Documento Il (Planos de Informacién), el Documento Il
(Planos de Ordenacion), el Documento IV (Estudio de las Directrices de Organizacion
y Gestién de la Ejecucion), el Documento V (Normas Urbanisticas de Desarrollo del
Plan General), el Documento VI (Estudio de Viabilidad Econémico-Financiera), y el
Documento VII (Informe de Sostenibilidad Econémica). Se redacta para ser sometido a
su aprobacién inicial y posterior exposicioén al publico, condicionada a lo que resulte
del informe ambiental estratégico, como se posibilita desde el punto 3 del articulo
31 del “Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacién de los procedimientos de
aprobaciéon de los planes de ordenacion del territorio y de los instrumentos de
ordenacion urbanistica”, por remision del punto 1 del articulo 32 del referido Decreto.

LIBRO |

DOCUMENTO | ..coiiiieiriirmnme s ssssss s s s sssss s ssss s sssansssns MEMORIA'Y ANEJOS (*)
LIBRO Il

DOCUMENTO I .t PLANOS DE INFORMACION (*)

DOCUMENTO I ..., PLANOS DE ORDENACION PORMENORIZADA (*)
LIBRO 1lI

DOCUMENTO IV .... ESTUDIO DE LAS DIRECTR. DE ORG. Y GEST. DE LA EJECUCION (*)
DOCUMENTOV .... NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL (*)
DOCUMENTO VI ......cciririieennns ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA (*)

DOCUMENTO VII ......oriiiieeaeee INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA (**)

(*) CONFORME AL ARTiCULQ 68 DE LA LEY DE SUELO Y URBANISMO DEL PAIS VASCO (LEY 2/2006 DE 30
DE JUNIO), POR REMISION, PARA LOS PLANES ESPECIALES, DEL ARTICULO 69.3 DE LA CITADA LEY

(**) CONFORME AL ARTICULO 22.4 DEL REAL DECRETO LEGISLATIVO 7/2015, DE 30 DE OCTUBRE (TEXTO
REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELO Y REHABILITACION URBANA)
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LIBRO Il

DOCUMENTO IV ......... ESTUDIO DE LAS DIRECTR. DE ORG. Y GEST. DE LA EJECUCION
DOCUMENTOV ......... NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL
DOCUMENTO VI ..o, ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

DOCUMENTO VII ..., INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE URKABE BAITA
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ELIZALDE MENDEBALDEA” DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE OIARTZUN
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DOCUMENTO IV ....eviniairnnneseeecreseecseeseseeseens ereeeereenens ESTUDIO DE
LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION
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DOCUMENTO IV ...oooovieeiieeene. s ESTUDIO
DE_LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION

El presente documento satisface la exigencia contenida en el articulo 68.d de la Ley de
Suelo y Urbanismo 2/2006 (“Documentacion de los planes parciales”) al que remite
para los planes especiales el articulo 69.3 de la referida Ley (“Las determinaciones del
plan especial se formalizaran en documentos similares a los previstos para el plan
parcial, si bien ajustando su contenido a su propio objeto”). Asimismo, en cuanto a su
contenido, este documento cumple lo establecido en el articulo 62 del Reglamento de
Planeamiento de 1978 ' (que es de aplicacién subsidiaria al poder equipararse el “Plan
de Etapas” con el “Estudio de las directrices de organizacion y gestion de la
ejecucion”). Este Plan Especial adopta como guion del contenido de este estudio de
directrices, de forma voluntaria, la relacion de determinaciones que han de conformar
el contenido juridico-urbanistico de los programas de actuacion urbanizadora (articulo
154 LSU 2/2006), y propone asi, sin perjuicio de lo que establezca definitivamente al
respecto el Programa de Actuacion Urbanizadora que se apruebe, las condiciones de

gestion y ejecucion que han de regular el desarrollo urbanistico del ambito de suelo
urbano Urkabe-Baita de Oiartzun (Sub-areas ELI-3A y ELI-3I del PGOU). Ademas, se
haran sendas referencias especificas a los coeficientes de ponderacion de los usos
ordenados, y a las cargas de urbanizacion que deben considerarse:

! El contenido del articulo 62 RP 1978, debiendo entenderse "Plan Especial" cuando se refiere a "Plan Parcial”, es el

siguiente:

1.-  El Plan de etapas del Plan Parcial se redactara como documento separado del estudio econémico financiero
y describira detalladamente el reflejado en el correspondiente plano de la documentacién grafica.

2.- Siel Plan Parcial contiene la delimitacion de poligonos, el Plan de etapas determinara el orden de prioridades
para su ejecucion y sefalara el sistema o sistemas de actuacion aplicable a cada poligono.

3.- En la formulacion del Plan de etapas se atendera a que la prevision de creacién y utilizacion de suelo
urbanizado para la edificacion vaya acompafiada de la creacién de las correspondientes dotaciones.
4.- El Plan de Etapas podra establecer, si fuera aconsejable, dos 0 mas alternativas en cuanto a la realizacion

en el tiempo de las determinaciones del Plan Parcial, expresando en tales supuestos las circunstancias que
justifiquen la eleccion de una u otra alternativa.

EDOGE 2
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IV.1 REGIMEN DE ACTUACION PUBLICA O PRIVADA Y SISTEMA DE ACTUACION

El desarrollo urbanistico previsto por este Plan Especial en el ambito Urkabe-Baita de
Oiartzun (Sub-areas ELI-3A y ELI-3I del PGOU) constituye una actuacién integrada
de las definidas en el articulo 138.1 LSU 2/2006 2, que se gestionara en régimen de
ejecucion publica conforme posibilita el articulo 140.2 LSU 2/2006 3, y por el
Sistema de Cooperaciéon como permite el articulo 159.2.a LSU 2/2006 * y se regula
en el articulo 173 LSU 2/2006. Tal y como se establece en el punto 4 del referido
articulo 173 LSU 2/2006, el Ayuntamiento podra delegar la gestién del sistema y la
ejecucion de la urbanizacion en otra administracion publica, de considerarlo oportuno.

V.2 DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION

De acuerdo con la posibilidad de hacerlo que se establece en el articulo 145.1 LSU
2/2006, y sin perjuicio de lo que al respecto establezca definitivamente el Programa de
Actuacion Urbanizadora que se formule, este Plan Especial delimita una tnica unidad
de ejecucidén dentro del ambito Urkabe-Baita de Oiartzun (Sub-areas ELI-3A y ELI-3I
del PGOU), coincidente con su propia delimitacion, sin perjuicio de las intervenciones
perimetrales o externas que deban exceder tal delimitacion para la correcta integracion
de la nueva urbanizacién con el entorno consolidado y con las redes de instalaciones
preexistentes. Dicha unidad de ejecucion permite cumplir los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacién de toda su superficie, con los requisitos establecidos
en el art. 144.1 LSU 2/2006 (ser susceptible de asumir las cesiones de suelo, hacer
posible la distribucién equitativa de los beneficios y cargas de la urbanizacion, y tener
la entidad suficiente para justificar técnica y econdmicamente la autonomia de la
actuacion). La referida Unidad de ejecucién unica, queda delimitada graficamente en el
Plano I11.06.- Condiciones de Gestién del Plan Especial.

IV.3 ... PLAZOS PARA PRESENTACION DE PROPUESTAS DE EQUIDISTRIBUCION

Teniendo en cuenta que la determinacion del sistema de actuacion se establece "en
todo caso en el acto de aprobacion definitiva de los programas de actuacién” (art.
159.4 LSU 2/2006), desde este Plan Especial se proponen los siguientes plazos:

e El Programa de Actuacién Urbanizadora del ambito de se debera presentar ante el
Ayuntamiento por parte de la Administracion actuante en un plazo no superior a
seis meses desde la publicacion de la aprobacién definitiva de este Plan Especial.

e La propuesta de equidistribucion correspondiente al sistema de actuacién que final
y definitivamente determine el PAU, se debera presentar ante el Ayuntamiento por
en un plazo no superior a doce meses a partir de publicarse la aprobacion
definitiva del referido Programa de Actuacién Urbanizadora.

Lo que coincide con lo previsto de forma indicativa por el PGOU de Oiartzun Cuadro 8 del apartado 11.19.6 de su
Memoria, Punto 5.2.3 de su Estudio Econémico y Financiero, etc.

L.S.U. 2/2006 / Titulo V: Ejecuciéon de la ordenacién urbanistica / Capitulo I: Disposiciones Generales /
Seccion cuarta: Esferas y tipos de actuacién / Articulo 140. Esferas de actuacién en la ejecucién / 2. Las
actuaciones integradas pertenecen a la esfera de actuacion publica, son responsabilidad de las administraciones
publicas segun sus respectivas competencias, y pueden desarrollarse en régimen de ejecucién publica o privada.

L.S.U. 2/2006 / Tit. V: Ejecucion de la ordenacion urbanistica / Cap. Ill: Régimen de ejecucion de programas

de actuacion para el desarrollo de actuaciones integradas/ Seccion primera: Sistemas de actuacion /
Articulo 159. Sistemas de actuacion / 2. Los sistemas de actuaciéon son los siguientes: a) En régimen de
ejecucion publica: sistema de cooperacion y sistema de expropiacion forzosa

EDOGE 3
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V.4 PLAZOS PARA LA REALIZACION
DE LAS OBRAS DE URBANIZACION, CON EXPRESION DEL CALENDARIO DE
LAS OBRAS DE DESARROLLO DE LAS FASES QUE INTEGRAN LA ACTUACION,
Y PLAZOS DE EDIFICACION DE LOS SOLARES RESULTANTES, EN SU CASO

Teniendo en cuenta la ordenacién pormenorizada definida por este PEOU, junto con
la realidad del entorno consolidado, la titularidad del suelo y el sistema de actuacion
propuesto, no procede dividir en fases la ejecucion de las obras de urbanizacion
general de la unidad de ejecucién propuesta, estableciéndose los siguientes plazos.

e El Proyecto de Urbanizacién de la unidad de ejecucion se debera presentar ante el
Ayuntamiento en un plazo no superior a doce meses a partir de publicarse la
aprobacién definitiva del Proyecto de Reparcelacién que se formule y que
resolvera la necesaria disposicion de suelo.

e Las obras de urbanizacién de todo el suelo destinado por el P.E.O.U. a uso y
dominio publico deberan iniciarse en un plazo no superior a seis meses desde la
aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion, y deberan llevarse a cabo en el
plazo de ejecucion que se prevea en el proyecto que resulte aprobado.

e Conforme a lo establecido en el articulo 189.2 LSU 2/2006 °, "Los plazos para el
inicio de la edificacibn no podran superar el afio desde la finalizacion de las
correspondientes obras de urbanizacion".

En orden a minimizar las molestias al vecindario del entorno que las obras pudieran
ocasionar, asi como a fin de disponer lo antes posible de los equipamientos (sistema
general y sistema local) o de las viviendas de proteccion oficial ordenados, el
Ayuntamiento podra autorizar la construccion de dichas parcelas edificables de forma
simultanea a la ejecucion de la urbanizacion, siempre que considere que cuenta con
las garantias necesarias para ello. En tal caso, la puesta en uso o primera utilizacion
de los edificios construidos en cada una de las parcelas edificables ordenadas (de
equipamiento y de viviendas protegidas), se condicionara a la efectiva terminacién y
puesta en uso de los suelos publicos colindantes a dichas parcelas, en la forma
sefalada en el plano 111.06 de este Plan Especial.

V-5 PROPUESTA DE LOCALIZACION DE LOS TERRENOS
QUE DEBAN SER OBJETO DE CESION GRATUITA AL AYUNTAMIENTO,
LIBRES DE GASTOS DE URBANIZACION Y DE CUALQUIER OTRA CARGA, EN
CONCEPTO DE PARTICIPACION DE LA COMUNIDAD EN LAS PLUSVALIAS
GENERADAS POR LA ORDENACION CONFORME A LA LEGALIDAD EN VIGOR

La cesidon que en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la ordenacion corresponda al Ayuntamiento de Oiartzun, conforme a lo
regulado al respecto y sin perjuicio del sistema de actuacion propuesto, se
materializara, en su caso, en la parcela R-1 que es la que acoge las viviendas de
proteccion oficial ordenadas por el P.E.O.U. y en la que se concentra toda la
edificabilidad urbanistica ordenada.

> "Los plazos para el inicio de la edificacion no podran superar el afio desde la finalizacién de las
correspondientes obras de urbanizacion”

EDOGE 4
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V-6 PROGRAMA DE REALOJOS, EN SU CASO

Conforme a los datos de caracter no personal facilitados por el Ayuntamiento de
Oiartzun a este respecto, en el ambito de este Plan Especial de Ordenacién Urbana no
existen personas empadronadas. Por lo tanto no procede establecer ningun programa
de realojos en este caso.

V7 o s PLAZOS
DE CESION DE LA OBRA DE URBANIZACION, DE LOS TERRENOS Y, EN SU
CASO, LOS DERECHOS CORRESPONDIENTES A LAS DOTACIONES PUBLICAS

Tanto las parcelas destinadas a uso y dominio publico, como aquellas en las que, en
su caso, deba materializarse el 15% del incremento de la edificabilidad ponderada libre
de cargas de urbanizacién que corresponde al Ayuntamiento, quedaran formalmente
cedidas al inscribirse en el Registro de la Propiedad el Proyecto de Reparcelacion que
resulte definitivamente aprobado (Proyecto que debera haber sido presentado ante el
Ayuntamiento en el plazo sefialado en el precedente apartado IV-3 de este Documento
IV del Plan Especial). La cesion efectiva de dichas parcelas, con la urbanizacion
terminada y aptas para acoger el uso previsto para ellas por el Plan Especial, se
llevara a cabo una vez ejecutada la urbanizacion conforme a los plazos sefialados en
el precedente apartado IV .4.

El referido Proyecto de Reparcelacion debera gravar a la parcela edificable R-1, con la
totalidad de las cargas urbanisticas que resulten inherentes a la materializacion de la
ordenacién pormenorizada establecida por este Plan Especial conforme a lo
determinado en el articulo 10 de sus Normas Urbanisticas)

V-8 COEFICIENTES DE PONDERACION

Teniendo en cuenta que este Plan Especial solo ordena edificabilidad urbanistica
destinada al uso de vivienda de proteccién oficial y a sus anejos, no procede
determinar coeficientes de ponderacion de otros usos

EDOGE 5
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE URKABE BAITA
SUB-AREAS “ELI-3A" Y “ELI-3I" DEL AMBITO DE INTERVENCION URBANISTICA “ELI-3/
ELIZALDE MENDEBALDEA” DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE OIARTZUN

TEXTO PARA APROBACION INICIAL, JUNIO 2022

DOCUMENTO V ... NORMAS URBANISTICAS
DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
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DOCUMENTO V ... NORMAS URBANISTICAS
DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

Titulo Preliminar ....... Disposiciones generales para la aplicacion del Plan Especial
AICUIO 07 ..ottt n s en st Ambito de aplicacion
Articulo 02 ..o Entrada en vigor y condiciones de vigencia
ArICUIO 03 ... Marco Normativo del Plan Parcial
Articulo 04 ............... Documentos constitutivos del Plan Especial y su alcance normativo
Titulo Primero ... eee e Régimen Urbanistico General
Articulo 05 ... Régimen de calificacién pormenorizada
Articulo 06 .................. Régimen General para el desarrollo y ejecucion del Plan Especial
Articulo 07 ....oovviiiiiieeen, Condiciones de asignacion de la edificabilidad urbanistica
Articulo 08 ....cooveeeee e Edificios, instalaciones y usos “fuera de ordenacion”
Articulo 09 ... Formulacion de proyectos para la ejecucién de la urbanizacion
Articulo 10 ...oooiieiiiiees Determinacion y financiacién de las cargas de urbanizacion
Articulo 11 ..o, Adscripcién de suelo al régimen de dominio y/o uso publico
AICUIO 12 . Condiciones de parcelacion
ARICUIO 13 e Mantenimiento de la urbanizacion
Titulo Segundo ........cccccciiiimriir s Ordenanzas generales de Edificacion
Articulo 14 ... Régimen de edificacion y uso de las parcelas edificables
Articulo 15 .. Particularizacion del régimen de edificaciéon y uso de las parc. edificables.
Articulo 16 ....... Condiciones ambientales y de perspectiva de género de la edificacién

Titulo Tercero .....cccecceeceeerrecnnne Ordenanzas Particulares de las parcelas edificables
ArtICUIO 17 e Ordenanza Particular de la parcela R.1
Articulo 18 ..o Ordenanza Particular de la parcela SGEQ.1
Articulo 19 ..o Ordenanza Particular de la parcela SLEQ.1
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DOCUMENTO VIil: DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO ............cccooviiiiieiieiiieiieiaeeeens JUNI 2022
Titulo Preliminar ....... Disposiciones generales para la aplicaciéon del Plan Especial
ATHICUIO 07 ...eoeeecececccecss e s s eses e s ssse s e s s sssssasssssssssasssssassssnnas Ambito de aplicacién

Este Plan Especial de Ordenacién Urbana, una vez en vigor, sera de aplicacion en el
ambito Urkabe-Baita de Oiartzun (Sub-areas ELI-3A y ELI-3| del PGOU), conforme
éste queda delimitado en todos sus planos de informacién y ordenacion.

Articulo 02 ..o Entrada en vigor y condiciones de vigencia

Este Plan Especial entrara en vigor una vez aprobado definitivamente y cumplimentados
los requisitos de publicacién de tal aprobacion establecidos en la legislacidon vigente.
Mantendra su vigencia hasta que sea formalmente derogado. La nulidad, anulacién o
modificacion de una o varias de las determinaciones de este Plan Especial no afectara a
la validez de las restantes, salvo que alguna de ellas resulte inaplicable por
circunstancias de interrelacion o dependencia de aquellas.
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Articulo 03 ... Marco Normativo del Plan Especial

Ademas de las disposiciones concurrentes de la vigente legislacion urbanistica estatal
y autondmica, el marco normativo propio de este Plan Especial de Ordenacion Urbana,
es el Plan General de Ordenacion Urbana de Oiartzun, tanto en cuanto a su régimen
general, como en cuanto al régimen que especificamente determina para las sub-
areas “ELI-3A / Urkabe-Baita. Ekipamendua” y “ELI-3l / Urkabe-Baita. Babestutako
Etxebizitzak” dentro de la a Ficha Urbanistica Particular del “A.l.U ELI-3 / ELIZALDE
MENDEBALDEA". De acuerdo con lo establecido en los articulos 53 y 56 de la Ley de
Suelo y Urbanismo 2/2006:

1°.- Este Plan Especial interpreta que tienen rango de ordenacidn estructural las
siguientes determinaciones que establece el PGOU de Oiartzun para su ambito:

e Su papel en la estrategia de la evolucién urbana y de la ocupacioén del suelo .... (art. 53.1.a)

e La clasificacion del suelo incluido en el ambito como suelo urbano, pero no asi su
categorizaciéon como "no consolidado" que corresponde a la ordenacion pormenorizada,
aunque este Plan Especial si confirma tal categorizacion ................ccccceiiiiee. (art. 53.1.b)

e La Calificacion Global del suelo incluido en el ambito, en parte como Red Basica de
Carreteras (Sistema General de Transportes y Comunicaciones), en parte como Area de
Equipamiento dotacional (Sistema general de Equipamiento Colectivo”, y en parte como
Sub-Zona Residencial de Bajo Desarrollo (Zona de Uso Residencial), sin perjuicio del
ajuste puntual de la divisoria interna entre las dos Ultimas zonas (residencial y
equipamiento colectivo) propio de la ordenacién pormenorizada ........................ (art. 53.1.¢)

e El plazo para la formulacién de planeamiento de desarrollo: 4 anos para la sub-area ELI-3I
segun el punto 5.6.1 del Doc.5 del PGOU "Estudio de Viabilidad Econdémico-
[T T= o Tor =T - RS (art. 53.1.d)

e Las directrices de proteccion ambiental y cultural en el apartado F de la Ficha Urbanistica
Particular del ambito “ELI-3 / ELIZALDE MENDEBALDEA” y en el articulo 17 del apartado
4.3 de las NNUU del PGOU "Ordenanzas Municipales de Edificacion) ............. (art. 53.1.e)

e La determinacion de los sistemas generales incluidos en el ambito: La carretera GI-2134 y
el equipamiento dotacional previsto en la sub-area ELI-3A ...........oovvvviiiiiiniinnnnnns (art. 53.1.1)

o Los estandares y cuantias minimas de viviendas sometidas a proteccion publica: 1.500 m2t
destinados a VPO o, alternativamente, @ VPT.........ccccce i (art. 53.1.9)

e Los criterios para poder reconsiderar en detalle la delimitacion del ambito del Plan Especial
(4.1 "Normativa Urbanistica General" del PGOU / articulo 6) ......................... (art. 53.1.h)

e La delimitacion y el perimetro del ambito: Planos E y X del PGOU (sin perjuicio de la
posibilidad de introducir ajustes en la misma conforme a lo establecido en el art. 6 de las
NNUU del PGOU (4.1) y a la propia capacidad normativa del Plan Especial ..... (art. 53.2.a)

e Laremision del establecimiento de la ordenacién pormenorizada del ambito Urkabe-Baita a
Plan Especial (Normativa especifica de las sub-areas ELI-3A y ELI-3I incluida en la Ficha
Particular del ambito ELI3 / Elizalde Mendebaldea) ...........ccccooviiiiieiiiiiniiiineenn. (art. 53.2.b)

e La edificabilidad urbanistica sobre rasante (1.500 m2t s.r. como maximo), el uso
caracteristico residencial de vivienda protegida ...........cccccccieiiiiiiiiiennee, (art. 53.2.¢)

e Las caracteristicas basicas de los sistemas locales: Conexion viaria ente Urkabe-Bidea y

Antxusene Bidea, apertura al uso publico del jardin y paseo existentes, prolongando este
UItiMO hasta TXOKO-TXIKI ...coooiiiiiiiiiiiiiee e (art. 53.2d)
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2°.- Este Plan Especial interpreta que tienen rango de ordenacion pormenorizada, las
siguientes determinaciones que establece el PGOU de Oiartzun para su ambito:

e La definicion de los sistemas locales: el PGOU prefigura la forma de algunos de los
sistemas locales a partir de una ordenacion pormenorizada solo orientativa ...... (art. 56.1.a)

e La delimitacion de actuaciones integradas: El PGOU sugiere una actuacion integrada que
incluya las dos sub-areas ELI-3A y ELI-3| que delimita y que este plan confirma (art. 56.1.b)

e La categorizacion del suelo como urbano como no consolidado: El Plan Especial confirma
esta categoria que el PGOU propone para el suelo incluido en su ambito ......... (art. 56.1.c)

o La determinacion de solares: el PGOU no identifica ninguno dentro del ambito . (art. 56.1.d)

e La edificabilidad fisica pormenorizada y el porcentaje de usos compatibles: EI PGOU
establece la edificabilidad fisica maxima para viviendas y equipamiento sistema general y
propone con caracter orientativo su implantacion en las dos parcelas que prefigura; Este
Plan Especial ajusta la delimitacion de tales parcelas y confirma, ahora con caracter
normativo, la implantacion de la referida edificabilidad fisica en ellas ................... (art. 56.1e)

o Los coeficientes de ponderacion entre usos: El PGOU fija unos determinados coeficientes
de ponderacioén que este Plan Especial confirma para el Gnico uso ordenado ..... (art. 56.1.1)

e Las alturas, n° de plantas, vuelos, aparcamientos, etc.: EIl PGOU establece todo ello con
caracter orientativo y el Plan Especial lo redefine con caracter normativo .......... (art. 56.1.9)

e Las alineaciones y rasantes: El PGOU define una serie de alineaciones de caracter
orientativo, que este Plan Especial redefine, interpretando que reviste el caracter normativo
de maxima la que afecta a la GI-2134, y a la que este Plan Especial se ajusta .... (art.56.1.h)

 La identificacion de elementos en situacion de fuera de ordenacion: EI PGOU no identifica
de forma expresa elementos concretos declarados fuera de ordenacion (El plan Especial sl
lo hace: cochera, piscina, vestuarios, patio trasero, etc. de la casa Urkabe.Baita) (art. 56.1.i)

e Los criterios y condiciones para la posterior redacciéon de estudios de detalle: EIl PGOU no
establece criterios especificos para formular estudios de detalle, ni tampoco lo hace este
Plan especial, por lo que este aspecto debe entenderse conforme estd regulado por la
legislacion urbanistica general ............ooooccuiiiiiiie i (art.56.1.))

e La parcelacion, las condiciones para su modificacion, la parcela minima, etc.: El PGOU no
establece condiciones de parcelaciéon ni de parcela minima; El Plan Especial define tres
parcelas edificables (de vivienda, de equipamiento sistema general y de equipamiento
sistema local) que son en si mismas minimas e indivisibles .............ccccocvniiennen. (art. 56.1.k)

e Cualesquiera otras establecidas para completar el marco general de la ordenacion: El
PGOU propone con caracter general la servidumbre de uso publico de las zonas no
edificadas en superficie y ocupadas por aparcamientos subterraneos de caracter privado;
Teniendo en cuenta la configuracion y dimension de las zonas de ese tipo ordenadas, el
Plan Especial descarta tal tipo de servidumbres ..........cccccceviiiiiiien e, (art. 56.1.1)
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Articulo 04 ....... Documentos constitutivos del Plan Parcial y su alcance normativo

Este Plan Especial esta constituido por los siguientes documentos ©:

DOCUMENTO | e, MEMORIA (Y SUS ANEJOS)
DOCUMENTO 1l e PLANOS DE INFORMACION
DOCUMENTO Il . PLANOS DE ORDENACION PORMENORIZADA
DOCUMENTO IV e, SR ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES
DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION
DOCUMENTO V. ... s NORMAS
URBANISTICAS DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL
DOCUMENTO VI ... ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA
DOCUMENTO VII ... MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Revisten un caracter especificamente normativo y de regulacion de la actividad
urbanistica, los documentos “V” (Normas urbanisticas de desarrollo del Plan General),
“IV” (Estudio de las directrices de organizacion y gestion de la ejecucion) y los planos de
ordenacion pormenorizada [11.02 (Zonificacion pormenorizada), 111.03 (Definicién
geomeétrica ), I11.04 (Secciones reformadas) y 111.06 (Condiciones de gestion del Plan
Especial). El resto de los documentos posee un caracter fundamentalmente explicativo y
justificativo y constituyen una fuente de interpretacion cierta de las determinaciones de
los documentos normativos que, en todo caso, prevaleceran en caso de contradiccion.

Si se advirtiese discordancia respecto a una determinacion urbanistica concreta entre
planos de caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera lo establecido
en los planos redactados a una escala de mayor detalle, salvo que la discrepancia
responda a un error material manifiesto en el contenido de estos ultimos.

La documentacion necesaria para la evaluacion ambiental de este Plan Especial
(Estudio Ambiental Estratégico) no forma parte del mismo, sino que debera formularse
y tramitarse previamente a su aprobacion definitiva conforme a lo establecido en los
articulos 8 y 31 del “Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacion de los
procedimientos de aprobacion de los planes de ordenacién del territorio y de los
instrumentos de ordenacién urbanistica”

6 Conforme a la denominacion del art. 68 de la Ley de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco (Ley 2/2006 de
30 de junio), y conforme al articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre (Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana) por lo que se refiere al Documento VI
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DOCUMENTO VIll: DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO .............cccocovvmnieeieneieeeresnneen. JUNI 2022
Titulo Primero ........cc.ccoeceeiiiseeiisiisice s csseeesesssmce s s Régimen Urbanistico General
Articulo 05 ... Régimen de calificaciéon pormenorizada del area A.5

Previo ajuste de la delimitacién de su ambito conforme se justifica en el apartado 1.06.1
de su Memoria (al amparo de lo establecido en el articulo 6 de la Normativa
Urbanistica General del PGOU), este Plan Especial queda sometido al régimen de
“calificacion pormenorizada” resultante de las determinaciones de zonificacion
pormenorizada que establece y que se grafian en su plano 111.02 (“Calificacion
Pormenorizada”) con el resultado que se refleja en el siguiente cuadro:

. Superficie Ed’ifif:abilidad Edificabilidad
Parcela Tipo urbanistica s.r. (m2t) S.r. para
(m2s) s.I. b.r. dotaciones
SGEQ-1 Equipamiento Comunitario (SG) 1.989 0 0 2.500 m2t
SLEQ-1 Equipamiento Comunitario (SL) 575 0 0 327 m2t
R-1 Vivienda VPO colectiva en blogue 1.247 1.500 936 0 m2t
SLEL-1 Espacios Libres Urbanos (SL) 1.137 0 0 0

Viario Urbano Local (interno 1.971 _ﬂ-ﬂ_ﬂ

SLV- Viario Urbano Local (conexion) 2.736 0] 0

SGV. 1 Viario Urbano Estructurante (GI-3124) 476 0 0 O
Total ambito Urkabe-Baita (ELI-3A + ELI-3B) | 12.335 | 1.500 ‘ 936 ‘ 2.827 m2t
Articulo 06 ......... Régimen General para el desarrollo y ejecucion del Plan Especial

El desarrollo y la ejecucion de este Plan Especial, una vez aprobado conforme a lo
establecido en el capitulo IV del Titulo Il de la Ley 2/2006, se ajustaran por un lado a
sus propias determinaciones, y por otro, a lo dispuesto en el Titulo V (“Ejecucién
urbanistica”) de la vigente Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

En concreto, seran de aplicacién con caracter vinculante, y sin perjuicio de las
posibilidades regladas de su modificacién por parte, entre otros, del Programa de
Actuacion Urbanizadora que se formule y apruebe, las determinaciones establecidas en
el Documento IV de este Plan Especial “Directrices de organizacion y gestién de la
ejecucion” (régimen e actuacion publica, sistema de actuacidon por cooperacion,
delimitacion de una unica unidad de ejecucion, caracter de actuacion integrada del
desarrollo previsto en la referida unidad de ejecucién unica, plazos maximos
establecidos para la equidistribucion, urbanizacion, cesidon del suelo de dominio y uso
publico, de las dotaciones y de la parte del incremento de la edificabilidad ponderada
correspondiente al Ayuntamiento, determinacion de las cargas urbanisticas y su forma
de repercusion)
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Articulo 07 .......ccccecueennee Condiciones de asignacion de la edificabilidad urbanistica

La totalidad de la edificabilidad urbanistica ordenada por este Plan Especial en su
ambito, que se establece en el precedente articulo 05 (1.500 m2t sobre rasante y 936
m2t bajo rasante), se asignara a la parcela R.1 destinada a acoger viviendas de VPO y
sus anejos. Dicha asignacion de edificabilidad se hara en el marco del sistema de
actuacién que definitivamente se adopte, debiendo ser respetada por el proyecto de
equidistribucion que en su caso se formule.

Las parcelas ordenadas de calificacion pormenorizada EL y V (tanto de sistema general
como de sistema local) corresponden a espacios libres y viario, y por determinarlo asi
este Plan Especial, carecen de edificabilidad fisica. A las parcelas EQ (tanto de sistema
general como de sistema local) este Plan Especial les adscribe la edificabilidad fisica
sefialada en el presente articulo 05 (2.500 m2t y 327 m2t respectivamente). En virtud de
lo dispuesto en la vigente legislacion urbanistica, unas y otras parcelas seran adscritas,
en cuanto a su titularidad, a la Administracion competente para la implantacién en ellas
de los usos a los que resultan destinadas.

Articulo 08 ............cccceirrrneeenn. Edificios, instalaciones y usos “fuera de ordenacion”

Este Plan Especial declara fuera de ordenacion todos los edificios, instalaciones y
usos existentes que no se adecuan al régimen de uso y edificacién que establece y
que se grafian en el Plano “lll.06 / Condiciones de Gestién del Plan Especial”.
Concretamente se declaran fuera de ordenacion las edificaciones y urbanizacion
auxiliar de la casa Urkabe-Baita a excepcion de su edificio principal (garaje, piscina,
vestuarios, patio trasero y alas que lo conforman, etc.) Dichos edificios, instalaciones y
usos quedan sometidos al régimen establecido en la secciéon quinta (“Edificaciones y
construcciones disconformes con el planeamiento”) del Capitulo IV del titulo Il de la
Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco. Respecto de lo establecido en el
articulo 101 de esa seccion, los referidos elementos son “totalmente incompatibles con
la nueva ordenacion” y se declaran “fuera de ordenaciéon” en la acepcion del punto 3a
del referido articulo. Los plazos para la demolicion de dichos edificios e instalaciones
son los que se derivan de los establecidos en el “Documento IV / Estudio de las
Directrices de Organizacioén y Gestion de la Ejecucion” de este Plan Especial.

La no declaracién como fuera de ordenacién del edificio principal de la casa Urkabe-
Baita y el consiguiente establecimiento de una envolvente maxima de la edificacion
ordenada en la parcela SCEQ-1 (en la que gravita) que permite su consolidacion,
significa que éste puede mantenerse o reproducirse total o parcialmente, integrandose
en la edificacion de la referida parcela, sin que ello resulte en modo alguno obligatorio.
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Articulo 09 ............. Formulacion de proyectos para la ejecucioén de la urbanizacién

Para la ejecucion de las obras de urbanizacion publica que deben materializarse en
desarrollo de este Plan Especial en su Unidad de Ejecucién Unica establecida, se
formulara un Proyecto de Urbanizacion General de los tipificados en el articulo 194
LSU 2/2006. De confirmarse por parte del Programa de Actuaciéon Urbanizadora el
sistema de actuacién por Cooperacion, su iniciativa correspondera al Ayuntamiento o
Administracion en quien delegue. Dicho Proyecto de Urbanizacion cumplira lo
establecido en la normativa sectorial concurrente que resulte de aplicacién, ademas de
en la urbanistica y en particular lo establecido en el Titulo Il (“Ordenanzas municipales
de urbanizacién) de las “Ordenanzas de Edificacion y Urbanizacién” del PGOU
(Documento 4.3), ajustandose a las determinaciones de este Plan Especial que
revistan caracter vinculante y pudiendo alterar sus previsiones de caracter orientativo
con el alcance que se derive de la propia justificacién de la alteracion de que se trate’.
Contemplara la ejecucion de la urbanizacion del suelo destinado a uso y dominio
publico en una sola fase con la maxima consolidaciéon posible de la urbanizacién ya
materializada en el entorno inmediato de la Unidad de Ejecucion, sin perjuicio de las
conexiones o pasos de redes que deban incidir en dicho entorno. El Proyecto de
Urbanizacion de la Unidad de ejecucién unica incluira la definicién de todas las obras
que deban llevarse a cabo para materializar las parcelas de uso y dominio publico y la
parcela edificable privada ordenada por este Plan Especial, e incluira como minimo la
definicion de las siguientes actuaciones:

e Derribo de todas las construcciones e instalaciones declaradas fuera de ordenacion:
edificacién no principal, cobertizos, cierres, huertas, pavimentacion, sefalética,
arbolado, alumbrado, lineas aéreas de telefonia y suministro eléctrico, etc. que
gravitan en el ambito (previos los acuerdos de coordinacion con las companias
suministradoras y garantizando la continuidad del suministro a los usos consolidados
que pudieran verse afectados).

e Movimiento de tierras y acondicionamiento del terreno para la creacion del viario
local , asi como los espacios libres y las parcelas de equipamiento proyectados.

¢ Reurbanizacién del paseo arbolado paralelo a la carretera GI-2134 existente dentro
de la finca Urkabe-Baita y su extensién por el este a su antepuerta y por el oeste
hasta el limite de propiedad de la casa Txoko-Txiki mediante tramo de escalera.

e Formalizacion del paso de cebra que atraviese la calle Yon Onfatibia frente a la
antepuerta de la finca Urkabe-Baita

e Urbanizacién del nuevo viario local proyectado (Unién de Urkabe Bidea y Antxusene
Bidea) incluyendo el ramal de acceso a las parcelas R-1 y SGEQ-1 con sus aceras,
obras de fabrica, alumbrado publico, recogida de pluviales, aparcamientos y zonas
ajardinadas asociadas.

¢ Creacion de una escalera que conecte el paseo arbolado en su extremo oeste con
las aceras asociadas al ramal viario de acceso a las parcelas R-1 y SGEQ-1

e Ejecucion de los tramos de las redes de infraestructura que deban discurrir por el
subsuelo de las parcelas de uso y dominio publico, incluso mejora de las redes
preexistentes que sea precisa, para satisfacer las necesidades de abastecimiento y
acometida de las parcelas definidas por este Plan Especial.

¢ Disposicion del mobiliario urbano necesario (bancos, papeleras, fuentes, juegos, etc)

¢ Plantacion de 16 arboles nuevos como minimo en parcelas de uso y dominio publico

7 En particular, este Plan Especial posibilita que se minimice la altura del muro de contencion que delimita
el vial de unién de Urkabe-Bidea y Antxusene si el taluzado o rebaje del suelo rural que contiene
resulta viable desde los puntos de vista econémico, legal y de gestion.
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Articulo 10 .........ccueeee. Determinacion y financiacion de las cargas de urbanizacién

La determinacién de las cargas de urbanizacién correspondientes a la Unidad de
Ejecucién unica delimitada, se hara de acuerdo con lo establecido en el articulo 147 de
la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, y su financiacién correspondera al
titular o conjunto de los titulares adjudicatarios de la uUnica parcela resultante con
edificabilidad urbanistica ordenada (parcela R.1), y en las condiciones que se
determinen a través del desarrollo del correspondiente sistema de actuaciéon. Se
exceptua de contribuir a la financiacién de las cargas de urbanizacion al Ayuntamiento
de Oiartzun en su calidad de titular de la parcela o parcelas que le correspondan como
parte o totalidad de la cesion del 15% de la edificabilidad ponderada, en su caso.

Como cargas de urbanizacién, se exceptuaran los costes, o la parte de ellos, que no
resulten repercutibles a dichos titulares por corresponder a intervenciones en los
sistemas generales que deban asumir las administraciones competentes, en su caso, o
por derivarse de las necesidades de suministro o acometidas a edificios o usos,
preexistentes o previstos, no pertenecientes al ambito del Plan Especial ni
comprendidos en la unidad de ejecucion unica delimitada, distintos de la reposicién de
los servicios actualmente existentes. La concrecion de los importes no repercutibles se
hara en el marco del sistema de actuacion que finalmente se establezca, una vez
evaluados y establecidos desde el Proyecto de Urbanizacion que se tramite y apruebe, y
previo acuerdo con el Ayuntamiento de Oiartzun que, en su caso, garantizara las
contribuciones externas que deban realizarse, en los plazos necesarios.

Articulo 11 .................. Adscripcion de suelo al régimen de dominio y/o uso publico

Se destinara a dominio y uso publicos la totalidad del suelo incluido en parcelas
adscritas por este Plan Especial a dicho régimen de titularidad y uso, que suman 8.524
m2s y que son las siguientes:

Parcela SLEL.1 (jardin contiguo al paseo arbolado en torno a la parcela R-1) .. 1.137 m2

Parcela SGEL.1 (paseo arbolado y jardines frente a las parcelas EQ-1) .......... 2.204 m2
Parcela SLV.1 (ramal de acceso a las parcelas R-1y SGEQ-1) ........cccoceeiinene 1.971 m2
Parcela SLVL.2 (vial de conexiéon de Urkabe-Bidea y Antxusene) ...................... 2.736 m2
Parcela SGV.1 (arcén norte del tramo la carretera GI-2134 incluido) .................... 476 m2

Se destinaran a dominio publico de uso restringido las dos parcelas previstas para
equipamientos que define este Plan Especial y que conjuntamente suman 2.564 m2 :

Parcela SGEQ.1 (parcela de equipamiento, sistema general) ....................... 1.989 m2
Parcela SGEL.1 (parcela de equipamiento, sistema local) ..........ccccvevviiiciienennns 575 m2
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Articulo 12 ... e Condiciones de parcelacion

Este Plan Especial se desarrollara respetando la parcelacién que se establece en su
plano I11.02 (Zonificacion Pormenorizada), que se define geométricamente en planta en
su plano I11.03 (Definiciébn geométrica — planta) y cuyo resultado queda recogido en el
articulo 5 de estas Normas Urbanisticas. Todas las parcelas definidas son
urbanisticamente indivisibles.

X g 1o 1 o Yt 1 J Mantenimiento de la urbanizacion

La recepcidn de las obras de urbanizacion del ambito de este Plan Especial a las que se
refiere el precedente articulo 9, se llevara a cabo de acuerdo con lo establecido en el
articulo 198 LSU 2/2006 y en el articulo 62 de las Ordenanzas de Urbanizacion del
PGOU de Oiartzun (Titulo Il del apartado 4.3 de sus NNUU).

A partir de la entrega y recepcidn de las obras de urbanizacion, el mantenimiento de la
urbanizacion de las parcelas destinadas a dominio publico, asi como el de la
urbanizacion superficial de las zonas gravadas con servidumbre de uso publico dentro
de las parcelas edificables, correspondera al Ayuntamiento de Oiartzun en los términos
establecidos en el articulo 197 LSU 2/2006 y en los articulos 63 y 64 de las Ordenanzas
de Urbanizacién del PGOU de Oiartzun (Titulo Il del apartado 4.3 de sus NNUU); Ello
sin perjuicio de que el Ayuntamiento derive el mantenimiento de las parcelas o
infraestructuras cuya competencia corresponda a otras administraciones, a dichas
administraciones en las condiciones que reglamentariamente procedan y/o sean
acordadas entre el Ayuntamiento y las administraciones de que se trate.

El mantenimiento de la urbanizacion de las parcelas destinadas por el PEOU a dominio
y uso publico, desde su ejecucion hasta su recepcion por parte del Ayuntamiento,
correspondera a quien haya promovido las obras y, en su caso, se haya hecho cargo de
las garantias necesarias, sin perjuicio del mantenimiento que resulte necesario por su
puesta en uso anticipada, si tal es el caso, que correspondera en todo caso al
Ayuntamiento o a la administracion competente de que se trate.

La entrega y la recepcion de la urbanizacion podra referirse a su totalidad, o a las
distintas partes de la misma que prevea el proyecto de urbanizacién previamente
aprobado por el Ayuntamiento. Una vez recepcionadas las obras, la entidad promotora
de las obras podra solicitar la devolucién y cancelacién del aval o de la parte del mismo
correspondiente, estando el Ayuntamiento obligado a acceder a esta peticion.
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE URKABE BAITA (SUBAREAS ELI-3A Y ELI-3l) DE OIARTZUN

DOCUMENTO VIIl: DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO .............cooooiiiiniiiiiieieiceeeas JUNI 2022
Titulo Sequndo .......ccccviiieiceeiiiicicee i Ordenanzas de Edificacion y Uso
Articulo14 .................. Régimen de edificacion y uso de las parcelas edificables

Las construcciones, urbanizacion complementaria y los usos que se desarrollen en la
parcelas edificables (de uso publico o privado) ordenadas en este Plan Especial (R-1,
SGEQ-1Y SLEQ-1) se ajustaran, en cuanto al régimen de edificacion y uso aplicable, a
las siguientes determinaciones:

1.

Disposiciones de caracter normativo del Plan General de Oiartzun que conforme a
lo establecido en el articulo 53 de la Ley del Suelo 2/2006, revisten rango de
ordenacién estructural.

Disposiciones de caracter normativo del presente Plan Especial que conforme a lo
establecido en el articulo 56 de la Ley del Suelo y Urbanismo 2/2006, revisten
rango de ordenacién pormenorizada, y que son prevalentes respecto a las
determinaciones del mismo rango que en su caso contenga el PGOU de Oiartzun y
que han sido objeto de modificacion, particularizacion o clarificacion para su ambito
por parte de este Plan Especial (ver articulo 15 de las NNUU).

Condiciones de definicidon geométrica, alineaciones, rasantes y cuerpos volados,
que se establecen en los planos III.2 y 111.3 de este Plan Especial.

Especificaciones particulares aplicables a las referidas parcelas, contenidas en el

Titulo Tercero de estas Normas Urbanisticas del Plan Especial (“Normas
Urbanisticas Particulares para las Parcelas Edificables”, articulos 17, 18 y 19)

NNUU 12
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE URKABE BAITA (SUBAREAS ELI-3A Y ELI-3l) DE OIARTZUN
DOCUMENTO VIil: DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO ...........ccccoiiiiiiiiii, JUNI 2022

Articulo 15................. Particularizacion del régimen de edificacion y uso de las
parcelas destinadas a uso y dominio privado ordenadas por este Plan Especial

Por razén del caracter pormenorizado y de detalle de la ordenacion que establece este
Plan Especial para el el ambito Urkabe.Baita, sub-areas ELI-3A y ELI-31 del PGOU de
Oiartzun, por tratarse de determinaciones de dicho Plan General que revisten el
caracter y el rango propios de la ordenacion pormenorizada de acuerdo con lo
regulado por la Ley de Suelo y Urbanismo 2/2006 (arts. 53 y 56), y al amparo de lo
determinado en el articulo 30 del Decreto 105/2008, en los articulos 58.1, 70, 103.2y 3
y 104.a de la Ley de Suelo y Urbanismo 2/2006 del Pais Vasco, y en el articulo 4
(parrafo 1°) de las NNUU del propio PGOU de Oiartzun, se modifican, particularizan o
clarifican las siguientes de sus disposiciones:

e Articulo 20.4 de las NNUU del PGOU ........cccceeeeeiiiineeeee. "Definicién de conceptos
normativos y criterios de medicion": En la parcela de equipamiento SGEQ-1,
Independientemente de la exacta superficie de cerramiento en contacto con el
terreno "Sct", a efecto del computo de la edificabilidad sobre y bajo rasante, la
parte de la edificacion que gravite debajo de la que se construya por encima de la
rasante +72,40 tendra en todo caso el caracter de edificabilidad fisica bajo rasante.

e Articulo 38 de las NNUU del PGOU..................... "Condiciones de uso de s6tanos y
semisétanos”: En la parcela de equipamiento SLEQ-1, sin perjuicio del
cumplimiento de todas las condiciones de habitabilidad que sean exigibles, se
autorizan expresamente los usos dotacionales con concurrencia publica en todos
los recintos cuyo suelo esté situado a la rasante +69 o por encima de ella.

e Articulo 49 de las NNUU del PGOU .......covvvvveevieeeeennnn. "Condiciones geomeétricas.
Cuerpos salientes o0 vuelos": En la edificacion de la parcelas R.1 se autorizan
vuelos abiertos y cerrados en todas las fachadas de la planta primera (no en la
planta baja), sin limitarse la longitud del desarrollo de fachada que conjuntamente
quede cubierta por ambos tipos de vuelos (que puede llegar, por lo tanto, al 100%
de dicha longitud). Se mantiene la limitacién general relativa a que los vuelos
cerrados no podran ocupar mas del 40% de la longitud de fachada, pero referida al
conjunto de los vuelos cerrados y a la longitud del desarrollo total de las fachadas
de cada planta. En las parcelas SGEQ-1 y SLEQ-1 se prohiben los vuelos
urbanisticos, entendidos éstos como los que sobresalen de las alineaciones de la
edificacion, coincida éstas o no con las alineaciones de parcela.

e FICHA URBANiSTIQA AlU. ELI-3 H.LA. ELIZALDE MENDEBALDEA
(NORMATIVA ESPECIFICA ARA LAS SUB-AREAS ELI-3A Y ELI-3I):

*  El nUmero maximo de viviendas sera de 16

* No resultara obligatoria la rehabilitacién integral de la edificacion actual de la
casa Urkabe-Baita, aunque podra mantenerse o reproducirse parte o la
totalidad de su edificacién principal.

* La ampliacion de la casa Urkabe-Baita para equipamiento con caracter de
sistema general se hara dentro de la parcela SGEQ-1 y conforme a la
regulacion que establece este Plan Especial, quedando sin efecto la propuesta
de cuerpo exento afadido que se sugiere desde el PGOU

* La nueva edificacion residencial para viviendas protegidas se hara dentro de la
parcela R-1 y conforme a la regulacién que establece este Plan Especial,
quedando sin efecto la propuesta (planta y perfil) que a este efecto se sugiere
desde el PGOU

NNUU 13



S| ER1bd1859f - 8424- 45b9- b1f 5- c02f b7c687c9

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE URKABE BAITA (SUBAREAS ELI-3A Y ELI-3l) DE OIARTZUN
DOCUMENTO VIil: DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO ...........ccccoiiiiiiiiii, JUNI 2022

Articulo 16: Condiciones ambientales y de perspectiva de género de la edificacion

Se observaran las condiciones ambientales establecidas por el PGOU de Oiartzun y en
particular las sefialadas en el apartado F de la “FICHA URBANISTICA DEL A.l.U ELI-E
ELIZALDE MENDEBALDEA” 8, en el articulo 11 (“Ecoeficiencia en los edificios”,
aplicable a todos los edificios) y en el articulo 17 (“Condiciones ambientales” aplicable a
los edificios de vivienda) de las “ORDENANZAS DE EDIFICACION Y URBANIZACION”
de las Normas Urbanisticas del PGOU de Oiartzun

Los edificios ordenados en las parcelas edificables definidas por este Plan Especial se
construirdn de acuerdo con las medidas preventivas, correctoras y compensatorias que
les resulten de aplicacion, de cuantas se establezcan en la declaracion ambiental
estratégica (caso de tramitacién ordinaria) o en el informe ambiental estratégico (caso
de tramitacion simplificada) que resulten del correspondiente procedimiento de
evaluacién ambiental al que debe someterse el plan; En particular se atendera a las
medidas referidas a la utilizacion de materiales con una baja proporcién de CO2
embebido o bajo contenido energético en su fabricacion, instalacién y transporte, el uso
de energias renovables y cogeneraciéon en la medida que sea posible, la preferente
revegetacion de cubiertas planas que se configuren, la correcta gestion de los residuos y
excedentes de la construccion, la proteccién de la calidad del aire, las condiciones
acusticas, las aguas de escorrentia y el estado de las vias publicas en el periodo de
obras, la restauracién ambiental y paisajistica tras el periodo de obras, etc.; Por otro
lado, se adoptaran soluciones constructivas que ofrezcan las condiciones de aislamiento
térmico y eficiencia energética exigidas por la legislacion sectorial concurrente.

En cuanto a la adecuacion a la situacion acustica, se establece la obligatoriedad de que
en todas las viviendas se adopten soluciones constructivas con el nivel de aislamiento
acustico necesario, especialmente en el cerramiento de los huecos, con atencion
especifica a las orientaciones enfrentadas a las potenciales fuentes generadoras de
contaminacion acustica (En este caso, la orientacion sur que se abre hacia la carretera
Gl- 2134).

Por lo que se refiere a la consideracion de la perspectiva de género, en los edificios
ordenados en las parcelas edificables definidas por este plan, los cerramientos de los
portales o recintos analogos con el exterior, puertas incluidas, permitiran la vision del
interior desde el exterior, debiendo ser transparentes en al menos un 80% de su
superficie. Ademas, se dispondran detectores de presencia en torno a los portales que
activaran el alumbrado del exterior de los mismos. Los proyectos integraran soluciones
contra intrusismo en todas las viviendas u alojamientos dotacionales, especialmente en
las situadas en las plantas inferiores.

8 “para la ordenacion y desarrollo del ambito es preceptivo el desarrollo de las medidas protectoras y

correctoras estipuladas en el I.S.A, cuyo fin es el de paliar y/o aminorar los potenciales impactos
referidos con anterioridad. Se prestara especial atencién a las medidas correctoras de caracter
general en lo relativo a los proyectos de urbanizacion, en lo referente a las medidas de proteccion e
integracién paisajistica, asi como en lo referente a la maxima eficacia en el uso de los recursos a la
hora de los nuevos disefios. Se respetaran como se ha indicado las masas forestales de interés, en
los proyectos de urbanizacion y se tendran en cuenta de manera especial las medidas de restauracion
e integracion paisajistica, que respeten las caracteristicas paisajisticas del ambito”
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE URKABE BAITA (SUBAREAS ELI-3A Y ELI-3l) DE OIARTZUN

DOCUMENTO VIil: DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO ............cccooviiiiieiieiiieiieiaeeeens JUNI 2022

Titulo Tercero ........ Normas Urbanisticas Particulares de las parcelas edificables
Articulo 16 ... Ordenanza Particular de la parcela R.1
o TIPO de PArCela ....ccoeeeeiiii e Residencial
e Superficie de parcela ............ la delimitada en los planos 111.02 y 111.03 (1.247 m2p)
e Condiciones de parcelacion ...........cccccceeveiieiiiieieeee. la parcela R.1 es indivisible
o UsO CaracteristiCo ..........ooviuiiiiiii e residencial de VPO

o Usos autorizados: Los establecidos en los articulos, 36, 37, 38, 39, 40, 41 y 60 de la
Normativa Urbanistica General (4.1) de las NNUU del PGOU de Oiartzun, teniendo en
cuenta la particularizacion de algunos de ellos establecida en el articulo 15 las Normas
Urbanisticas de este Plan Especial: Se autoriza los usos de vivienda en los espacios
de bajo cubierta, solo si éstos estan unidos funcional y registralmente a las viviendas
de la ultima planta. En el suelo libre no edificado solo se autoriza el uso de jardin
comunitario (no privativo de las viviendas a las que de frente)

o Edificacion existente ... No existe edificacion
en el momento de formular este Plan Especial. Se declaran fuera de ordenacién
todos los cierres, cobertizos, instalaciones y vegetacion existentes en la parcela.

e Accesibilidad peatonal ....................... Podra accederse peatonalmente a la parcela
R.1 desde cualquier punto de su frente hacia la parcela SLV-1 (alineacion norte).

o Accesibilidad rodada .........ccccceieiiiiiiieiiee El acceso rodado a las plazas de
aparcamiento definidas dentro de la parcela, solo podra producirse desde su frente
hacia la parcela SLV-1 (alineacion norte).

e Caracteristicas y parametros de la edificacion autorizada:

e Tipologia edificatoria ................coooiiiiiiiii Edificacion exenta
e Maxima edificabilidad computable sobre rasante para uso de VPO ......... 1.500 m2t
e Maxima edificabilidad computable sobre rasante para otros usos.................... 0 m2t
e Maxima edificabilidad computable bajo rasante (anejos VPO y terciario) ... 936 m2t
e Maxima ocupacién en planta con edificacién sobre rasante ................ 720 m2op
e Maxima ocupacion en planta con edificacion bajo rasante ...................... 936 m2op
o Perfill autorizado .........cccccuiiiiiiiiiiie e S+2PA
e Maxima rasante de coronacion del alero horizontal (R.C.A.H.) ...ccccevvvnnnnneee. +76,50
(la cubierta no podra sobresalir mas de 3,6 m por encima de dicha rasante)
e Numero maximo de viviendas de VPO ..........oouviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 16
e Numero minimo de plazas de aparcamiento en parcela ............ El estandar

minimo reglamentario que concurra en el momento de solicitar la licencia (en el
momento de redactar el plan especial, 21 plazas de aparcamiento)

e Condiciones geométricas: La nueva edificacion se ajustara a las condiciones
geomeétricas establecidas en los planos I11.03 y 1l1l.04 de este Plan Especial
(Definicion geométrica en planta y en seccién), y que se reproducen en el
grafico que forma parte de esta Ordenanza Particular de la parcela R.1
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE URKABE BAITA (SUBAREAS ELI-3A Y ELI-3l) DE OIARTZUN

DOCUMENTOS IV, V, VI Y VIl (EDOGE-NNUU-EVEF-ISE) .............cccoooiiiiiiiiiiieieieiceees JUNIO 2022
Articulo 17 ... e Ordenanza Particular de la parcela SGEQ.1
e Tipodeparcela .......cooooiiiiiiiiiiiiiiiiee e Equipamiento de sistema general
e Superficie de parcela ............. la delimitada en los planos 111.02 y 111.03 (1.989 m2p)
e Condiciones de parcelacion ..........................l la parcela SGEQ.1es indivisible
e UsocaracteristiCo ........cvvviiiii i equipamiento sin determinar

e Usos autorizados: Los establecidos en el articulo 69 de la Normativa Urbanistica
General (4.1) de las NNUU del PGOU de Oiartzun.

o Edificacion existente ...................... En el momento de formular este Plan Especial,
en la parcela gravita la casa Urkabe Baita, con su edificio principal, alas y patio
trasero, parte de su cochera, muretes e instalaciones menores, declarandose todos
ellos como fuera de ordenacion y sin perjuicio de que la edificacidon autorizada que
se materialice en la parcela mantenga o reproduzca parte de ellos.

o Accesibilidad peatonal ....................... Podra accederse peatonalmente a la parcela
SGEQ.1 desde cualquier punto de su perimetro en contacto con las parcelas de
suelo publico SLV1, SLV2, SGEL1 y SLEL1. Asimismo, desde el interior de la
edificacion que se materialice en esta parcela, se podra disponer comunicacion
peatonal con la que se construya en la contigua parcela SLEQ.1

e Accesibilidad rodada ...................... El acceso rodado a las plazas de aparcamiento
que se habiliten en el interior de la parcela SGEQ.1, solo podra producirse desde el
tramo de su alineacion compartida con la de la parcela SLV.1 Asimismo, desde el
interior de la edificacion que se materialice en esta parcela, se podra disponer
acceso rodado a la que se construya en la contigua parcela SLEQ.1

e Caracteristicas y parametros de la edificacién autorizada:

e Tipologia edificatoria ................coooiiiiiiii Edificacion exenta
e Maxima edificabilidad fisica sobre rasante .................cccccciiiiiiieeiieeenn. 2.500 m2t
e Maxima ocupacién en planta con edificacion sobre rasante .............. 917 m20p
e Maxima ocupacion en planta con edificacién bajo rasante ............. 1.356 m2op
e Perfil autorizado.............cccociiiiiiiii e S/PB+2PA+BC. La parte de la

planta situada por encima de la rasante +69 que gravite bajo la edificacion que se
materialice por encima de la rasante +72,4 tendra caracter de planta de sé6tano al
100% a los efectos de computo de edificabilidad. En la planta bajo-cubierta se
podra materializar un maximo de 420 m2t, observandose un retranqueo minimo de
5 m respecto de las fachadas de plantas altas de la edificacidon que se construya.

¢ Maxima rasante de coronacion del alero horizontal (R.C.A.H.)......ccccccnnnnnns +79,20
e Maximarasantedelacubierta ...........ooooiiiiiii +82,80
e Numero minimo de plazas de aparcamiento en parcela .........ccccccceeeeeeennens cero
¢ Condiciones geométricas: La nueva edificacion se ajustara a las condiciones

geométricas establecidas en los plano II1.03 y 111.04 de este Plan Especial
(Definicion geométrica en planta y en seccién), y que se reproducen en el
grafico que forma parte de esta Ordenanza Particular de la parcela R.2
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE URKABE BAITA (SUBAREAS ELI-3A Y ELI-3l) DE OIARTZUN

DOCUMENTOS IV, V, VI'Y VIl (EDOGE-NNUU-EVEF-ISE) ..............cooiiiiiiiiiieieieieceeeses JUNIO 2022

Articulo 18 ... Ordenanza Particular de la parcela SLEQ.1
o Tipodeparcela ... Equipamiento de sistema local
e Superficie de parcela ................ la delimitada en los planos 111.02 y 111.03 (575 m2p)
¢ Condiciones de parcelacion ...............................l. la parcela SLEQ.1es indivisible
e UsocaracteristiCo ........ccovviiiiiiiii equipamiento sin determinar

e Usos autorizados: Los establecidos en el articulo 69 de la Normativa Urbanistica
General (4.1) de las NNUU del PGOU de Oiartzun.

e Edificacion existente ...................... En el momento de formular este Plan Especial,
en la parcela no gravita edificacion alguna.

e Accesibilidad peatonal ....................... Podra accederse peatonalmente a la parcela
SLEQ.1 desde cualquier punto de su perimetro en contacto con la parcela de suelo
publico SLEL1. Asimismo, desde el interior de la edificacion que se materialice en
esta parcela, se podra disponer comunicacién peatonal con la que se construya en
la contigua parcela SGEQ.1

e Accesibilidad rodada .................. Se autoriza el acceso rodado a la parcela SLEQ.1
esporadico, de emergencia y de servicio al equipamiento que se implante, desde el
tramo de su alineacién compartida con la de la parcela SLEL.1. Asimismo, podra
disponer de acceso rodado desde la edificacién que se materialice en la contigua
parcela SGEQ.1

e Caracteristicas y parametros de la edificacién autorizada:

e Tipologia edificatoria ...............ccoooiiiiiiiii Edificacion exenta
e Maxima edificabilidad fisica sobre rasante ...........cccoocoiiiiiiiiiii s 327 m2t
e Maxima ocupacion en planta con edificacion bajo y sobre rasante ... 327 m2op
o Perfil aUIOrZado. ..o ——— S/PB
e Maxima rasante de coronacion del alero horizontal (R.C.AH.)......ccccoevieenns +73,50
e Maximarasante delacubierta ..o +73,50
e Numero minimo de plazas de aparcamiento en parcela .........ccccccceeeieeennens cero

e Condiciones geométricas: La nueva edificacion se ajustara a las condiciones
geomeétricas establecidas en los plano I11.03 y .04 de este Plan Especial
(Definicion geométrica en planta y en seccién), y que se reproducen en el grafico
que forma parte de esta Ordenanza Particular de la parcela R.2
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE URKABE BAITA (SUBAREAS ELI-3A Y ELI-3l) DE OIARTZUN
DOCUMENTO VI: ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA .............coooiiiiiii JUNIO 2022

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE URKABE BAITA

SUB-AREAS “ELI-3A" Y “ELI-3I” DEL AMBITO DE INTERVENCION URBANISTICA “ELI-3/
ELIZALDE MENDEBALDEA” DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE OIARTZUN

TEXTO PARA APROBACION INICIAL JUNIO 2022

DOCUMENTO VI ................. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

EVEF 1



S| ER1bd1859f - 8424- 45b9- b1f 5- c02f b7c687c9

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE URKABE BAITA (SUBAREAS ELI-3A Y ELI-3l) DE OIARTZUN
DOCUMENTO VI: ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA .............coooiiiiiii JUNIO 2022

DOCUMENTO VI................. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

El presente documento VI satisface la exigencia contenida en el articulo 68.f de la Ley
2/2006 (“Documentaciéon de los planes parciales”), que es de aplicacion a los planes
especiales en virtud de lo establecido en el articulo 69.3 de la misma Ley. La actuacion
prevista por el PGOU de Oiartzun en el ambito “Urkabe-Baita de Oiartzun / Sub-areas
ELI-3A y ELI-3I” y que este plan especial ordena pormenorizadamente, no es una
actuacion ordinaria cuya viabilidad dependa de la posibilidad de que los usos
ordenados sean capaces de asumir las cargas urbanisticas que se derivan, ya que se
trata de un ambito de suelo mayoritariamente del Ayuntamiento de Oiartzun que se
destina a la implantacion de un equipamiento con caracter de sistema general que se
quiere destinar a alojamientos dotacionales junto con un niumero reducido de viviendas
protegidas que quieren destinarse a alquiler social y, a la vez, a resolver una relevante
conexion viaria que dara servicio a una multitud de otros ambitos: Todo ello queda
reflejado en el Convenio de Colaboracién suscrito entre el Gobierno Vasco y el
Ayuntamiento de Oiartzun en Mayo del afio 2020 (Ver Anexo VI). Resulta evidente,
antes de realizar este estudio, que no se va a producir un equilibrio econémico, sino
que la actuacién va a precisar una considerable inversion publica sin retorno dinerario:
La voluntad de las instituciones implicadas de llevar a cabo dicha inversion (En este
caso el Gobierno Vasco que promueve este plan y el Ayuntamiento de Oiartzun que es
a quien debe someterse su aprobacion formal), es lo que realmente garantizara la
viabilidad de la actuacion. Ello no obstante, en este Estudio Econémico se evaluaran
las "cargas de urbanizacion" que concurren para el desarrollo del ambito “Urkabe-Baita
de Oiartzun / Sub-areas ELI-3A y ELI-3l del PGOU” (Apartado 1V-1 de este Estudio),
para luego calcular el valor maximo del suelo legalmente admisible (Apartado IV-2 de
este Estudio), y finalmente comparar ambas cifras (Apartado V-3 de este Estudio).

VI e ———— CARGAS DE URBANIZACION

La determinacién de las “cargas de urbanizacion” vinculadas al desarrollo de lo previsto
por este Plan Especial para del ambito Urkabe-Baita de Oiartzun (Sub-areas ELI-3A y
ELI-3l), se hara de acuerdo con lo establecido en el articulo 147 de la Ley 2/2006 de
Suelo y Urbanismo del Pais Vasco y con lo establecido en el articulo 10 de las Normas
Urbanisticas de este Plan Especial.

La cuantificacion de las obras de vialidad (147.a), las obras de saneamiento (147.b),
las obras para la instalacion y funcionamiento de los servicios publicos de suministro
de agua, riego e hidrantes, de suministro de energia, de alumbrado publico, de
telecomunicaciones, etc. (147.c), las obras de ajardinamiento, arbolado vy
amueblamiento urbano (147.d) y las obras de infraestructura y servicios exteriores
en su caso (147.h), vinculadas al desarrollo del ambito de intervenciéon urbanistica AlU
“Urkabe-Baita de Oiartzun / Sub-areas ELI-3A y ELI-3I del PGOU” viene dada por el
anteproyecto de urbanizacion que, a la vez que se redacta este Plan Especial, esta
redactando la ingenieria ENDARA, y que alcanza todos los conceptos sefalados en el
articulo 09 de la Normas Urbanisticas de este Plan Especial, de acuerdo con lo
establecido en el art. 10 de esas mismas Normas Urbanisticas y, consiguientemente,
en el articulo 147 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco. El coste de
ejecucion por contrata sin IVA de dichas obras alcanza la cifra de 2.096.000 €.
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El desglose de la referida cantidad de 2.096.000 € queda reflejado en el cuadro que se

reproduce a continuacion:

CARGAS DE URBANIZACION DEL AMBITO URKABE-BAITA DE OIARTZUN (SUB-AREAS
ELI-3A 'Y ELI-3l), POR OBRAS DE VIALIDAD, SANEAMIENTO, REDES DE SERVICIOS,
JARDINERIA, ETC. (ARTS. 147 A, B, C, DY H LSU 2/2006)

1 CAPITULOS DE OBRA 1.657.726,53

1.1.-  Demolicion y movimiento de tierras 167.125,02

1.2.- Obras de fabrica 275.115,70

1.3.- Pavimentacion 289.828,88

1.4.- Saneamiento de pluviales 262.198,50

1.5.- Saneamiento de fecales 51.526,25

1.6.- Abastecimiento de agua potable 56.443,50

1.7.- Energia eléctrica 158.320,00

1.8.- Telefénica 36.372,75

1.9.- Jazztel 35.902,75

1.10.- Gas 41.517,94

2.11.- Alumbrado Publico 133.223,50

2.12.- Mobiliario urbano 26.120,00

2.13.- Senfalizacion 6.427,38

2.14.- Jardineria 38.665,00

2.15.- Varios 78.939,36

2 CONTROL DE CALIDAD 13.671,05

3 SEGURIDAD Y SALUD 26.073,43

4 GESTION DE RESIDUOS 63.433,08
TOTAL COSTE DE EJECUCION MATERIAL (PEM = 1+2+3+4+5) 1.760.904,09

GASTOS GENERALES Y BENEFICIO INDUSTRIAL (19% S/ PEM) 334.571,77
TOTAL COSTE DE EJECUCION POR CONTRATA (PEM + GG + BI) 2.095.475,86

Teniendo en cuenta el caracter estimativo y provisional de estas cifras, se
adoptara la de 2.096.000 € como coste de las obras de urbanizacién general del
ambito ambito Urkabe-Baita de Oiartzun (Sub-areas ELI-3A y ELI-3I)
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Respecto a la consideracion de las indemnizaciones y gastos de realojo en su caso,
resolucion de arrendamientos en su caso, etc. (147.g), no se considera en este
estudio de viabilidad econdmico-financiera ningun coste de indemnizaciones ni de
extincidén de arrendamientos, dado que no consta que existan usos indemnizables que
dispongan de la preceptiva licencia o autorizacién municipal, ni contrato valido de
arrendamiento. Conforme a los datos de caracter no personal facilitados por el
Ayuntamennto de Oiartzun, aunque la casa aparece habitada, en el momento de
formular este Plan Especial no se halla empadronado nadie en la misma, por lo que no
concurren gastos derechos de realojo. Los usos que eventualmente se vengan dando
tienen, en todo caso, caracter precario y su eliminacion no conlleva indemnizacién
alguna.

Por lo que se refiere a la redaccion de instrumentos y proyectos técnicos de
planeamiento, urbanizacién y reparcelacion, la publicacion de los anuncios asociados
a ellos (147.e), se han considerado los siguientes:

CARGAS DE URBANIZACION DEL AMBITO DE INTERVENCION URBANISTICA
AlU "URKABE-BAITA", POR REDACCION DE INSTRUMENTOS Y PROYECTOS
TECNICOS, DIRECCION DE OBRA, ANUNCIOS, ETC. (ART. 147.e LSU 2/2006)

Levantamiento topografico 3.000 €
Estudio Geotécnico 3.000 €
Estudio de calificacion del suelo 1.500 €
Plan Especial de Ordenacién Urbana 20.000 €
Documentacion para tramitacion ambiental 10.000 €
Programa de Actuacion Urbanizadora (excluido anteproyecto de urb.) 5.000 €
Proyecto de Urbanizacion (incluido el anteproyecto de urbanizacion) 25.000 €
Direccion de obras de urbanizacion 25.000 €
Proyecto de Reparcelacion 10.000 €
Publicacion de anuncios asociados 3.500 €
TOTAL PROYECTOS + D.O, ANUNCIOS, ETC. 106.000 €
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Conforme a los distintos datos de costes senalados, las “cargas de urbanizaciéon"
vinculadas al desarrollo de lo previsto en este Plan Especial para el ambito “Urkabe-
Baita de Oiartzun / Sub-areas ELI-3A y ELI-3l del PGOU” se estiman en 2.226.000 €
conforme al desglose reflejado en el siguiente cuadro:

“CARGAS DE URBANIZACION" VINCULADAS AL DESARROLLO PREVISTO POR EL
PRESENTE PLAN ESPECIAL PARA EL AMBITO DE INTERVENCION URBANISTICA
A.LU. “URKABE-BAITA / SUB-AREAS ELI-3A Y ELI-3l DEL PGOU DE OIARTZUN”

CARGAS DE URBANIZACION POR OBRAS DE VIALIDAD,
SANEAMIENTO, REDES DE SERVICIOS, JARDINERIA, ETC. 2.096.000 €
(ARTS. 147 a, b, ¢, d y h LSU 2/2006)

CARGAS DE URBANIZACION POR INDEMNIZACIONES DE
EDIFICIOS Y PLANTACIONES, COSTES DE REALOJO, ETC. (147.9 0€
LSU 2/2006)

CARGAS DE URBANIZACION POR REDACCION DE PROYECTOS
E INSTRUMENTOS TECNICOS (INCLUSO DIRECCION DE OBRA), 106.000 €
ANUNCIOS, ETC. (ART. 147.e LSU 2/2006)

CARGAS DE URBANIZACION POR GASTOS DE PROMOCION Y
GESTION DE LA ACTUACION URBANIZADORA, INCLUYENDO LA
INSCRIPCION DEL PROYECTO DE REPARCELACION, LAS
NOTIFICACIONES, PUBLICACIONES, PARTICIPACION PUBLICA
ETC. Y GASTOS DE CONSERVACION DE LA URBANIZACION
HASTA SU RECEPCION (ART 147.f Y 147.i)

24.000 €

TOTAL DE “CARGAS DE URBANIZACION" VINCULADAS AL
DESARROLLO DE LO PREVISTO EN EL PRESENTE PLAN
ESPECIAL PARA EL AMBITO DE INTERVENCION URBAN. 2.226.000 €
AlU "ALT6 / ALTZIBAR MENDEBALDEA"

Todas las cifras reflejadas son estimadas y orientativas, no constituyen determinacién de
este Plan Especial, y no prejuzgan las que finalmente establezcan, como corresponde,
el proyecto de urbanizacion, y el proyecto de reparcelacion que se tramiten y aprueben.
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VIL2 ., PRECIO MAXIMO DEL SUELO URBANIZADO

Debe tenerse en cuenta, al efecto de analizar la viabilidad del desarrollo urbanistico
previsto por este Plan Especial, que concurre la obligacion de ceder al Ayuntamiento
de Oiartzun el 15% de la edificabilidad ponderada ordenada libre de cargas, por lo
que, sin perjuicio de como se materialice dicha cesion (en parcela, monetarizada, una
combinacion de ambas modalidades, condonada por convenio, etc.), el 100% de las
cargas urbanisticas que concurren (2.226.000 €) habran de ser repercutidas al 85%
restante de la edificabilidad ponderada, que tiene la obligacién de soportarlas.

Teniendo en cuenta que el Unico uso urbanistico que se ordena es el de vivienda
protegida y sus anejos, no resulta preciso referirse a la edificabilidad ponderada
ordenada para calcular la repercusion de las referidas cargas urbanisticas. EI PGOU
de Oiartzun autoriza la implantacién de viviendas protegidas, tanto de VPO como
tasadas; Este Plan Especial no prejuzga esta posibilidad de implantar uno u otro tipo
de viviendas, sin perjuicio del destino de uso que finalmente el Ayuntamiento de
Oiartzun y el Gobierno Vasco den a la unica parcela edificable resultante, por lo que se
adoptara la alternativa mas favorable de las dos en cuanto a la viabilidad de la
actuacion prevista que es la de implantar viviendas protegidas de precios tasado.

La vigente normativa de vivienda protegida establece tanto el precio maximo de venta,
como la repercusion maxima de urbanizacion autorizable. Lo hace en la todavia
vigente “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 (BOPV n° 222, de 18 de noviembre de 2010)". Dicha orden contiene
dos articulos relevantes de cara al célculo de referencia: El articulo 7 que establece la
forma de calcular dicho precio, y el articulos 10 que establece los precios base
correspondientes a las viviendas de proteccion oficial de régimen tasado autonémico
edificadas en propiedad plena ".

AT 7 e Sistema de calculo de los precios maximos de las viviendas de proteccion
oficial edificadas en propiedad plena./ 2.— Los precios maximos de las viviendas de proteccién oficial de régimen
general y de régimen tasado autonémico edificadas en propiedad plena se determinaran del siguiente modo:

a) Los primeros 45 metros cuadrados utiles de la vivienda .....................o.ce.e. Precio base multiplicado por 1,15
b) A partir de los 45 hasta los 60 metros cuadrados utiles de la vivienda .......... Precio base multiplicado por 1,10

c) A partir de los 60 hasta los 75 metros cuadrados utiles de la vivienda ................. Precio base multiplicado por 1
d) A partir de los 75 metros cuadrados Utiles de la vivienda hasta los 90 m2 ......... Precio base multiplicado por 0,8
e) En el supuesto de que la vivienda disponga, por las circunstancias previstas reglamentariamente, de mas

de 90 metros cuadrados, se aplicara desde los 90 metros cuadrados el precio base multiplicado por 0,8.
f) Cuando la edificacion de las viviendas sea de baja densidad, adicionalmente, los precios maximos asi

obtenidos se pueden incrementar €N UN 10% ......ooniniiiieii (no es el caso)
AT L0 Precio
base de las viviendas de proteccién oficial de régimen tasado autonémico edificadas en propiedad plena
a) En los municipios incluidos en el anexo | (caso de Oiartzun) ...........ccoveiiiiiiiineninnnn. 2.715,49 euros/m2 util.
b) En los municipios incluidos en el anexo Il ....... ... 2.627,32 euros/m2 util.
C) En el resto de MUNICIPIOS .. ...iuiieiii i 2.371,61 euros/m2 util.
d) El precio maximo por m2 util de los anejos resultara de multiplicar por 0,28 el precio base.
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El Plan Especial ordena un maximo de 1.500 m2t sobre rasante para 16 viviendas, lo
que significa una superficie construida media de 93,74 m2t equivalente a una
superficie util media de 70,31 m2u (ratio de 0,75 m2u/m2t). Aplicando lo establecido
en los articulos 7 y 10 de la Orden de 3 de Noviembre de 2010, el precio maximo de
venta de la vivienda media de precio tasado (sin trastero ni garaje) sera de 213.329 €
[(45 m2u x 1,15 + 15 m2u x 1,10 + 10,31 m2u x 1,00)] x 2.715,49 €/m2u = (51,75 +
16,50 + 10,31) m2u x 2.715,49 €/m2u = 78,56 m2u x 2.715,49 €/m2u). Esto significa
un precio total de venta de las 16 viviendas tasadas de 3.413.264 €

A las 16 viviendas VPT se les pueden vincular 16 plazas de garaje y 16 trasteros con
una superficie util total estimada de 480 m2u (30 m2u por vivienda, por debajo del
maximo admitido), con un precio global de venta maximo de 364.962 € (480 m2u x
2.715,49 €/m2u x 0,28 ? ), a razén de 22.810 € por cada plaza de garaje mas trastero
vinculadas.

El precio de venta conjunto del 100% de viviendas tasadas y sus anejos produciria un
montante de 3.778.226 €. Dado que debe cederse el 15% de la edificabilidad
ordenada libre de cargas, independientemente del valor monetarizado de tal cesion,
debe considerarse que a efectos de soportar las cargas urbanisticas, las ventas totales
solo alcanzarian el 85% de dicha cifra, es decir 3.211.492 €

Por otro lado, la vigente normativa también establece una repercusién maxima del
suelo urbanizado destinado a vivienda protegida que se relaciona con el precio
maximo de venta. Concretamente, el articulo 7 del “Decreto 39/2008 de 4 de marzo
sobre régimen juridico de viviendas de proteccién publica y medidas financieras en
materia de vivienda y suelo”, titulado “Limitaciones en valor de repercusion y precio de
trasmisién de suelo”, establece “...en ningun caso el valor de repercusion de suelo
urbanizado para la vivienda de proteccion oficial podra superar los siguientes limites:
..... c) 25% del precio maximo de venta cuando se trata de viviendas de proteccion
oficial de régimen general” Esto significa que si el resultado de la venta neta de
viviendas y anejos es de 3.211.492 €, el valor del suelo urbanizado total no puede
superar los 802.873 €

2 Precio maximo por m2 util de anejo de VPT resulta de multiplicar el precio base por 0,28 (art. 10.d Ord. 03.11.2010)
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72 VIABILIDAD DE LA ACTUACION

En el apartado precedente se ha calculado que el valor del suelo urbanizado total
adscrito a las viviendas protegidas en el mejor de los casos (dandoles el caracter de
viviendas tasadas en propiedad plena) no podria superar los 802.873 € lo que, en
buena ldgica, significa que las cargas de urbanizacion imputables no podrian en
ningun caso superar dicha cifra. Por otro lado, en el primer apartado de este Estudio
de Viabilidad Economica-Financiera se han estimado que las cargas de urbanizacion
que debe soportar la actuacion en su conjunto es de 2.226.000 €: Si se tratara de una
actuacion ordinaria, teniendo en cuenta que la unica edificabilidad urbanistica que se
ordena es la adscrita a la parcela residencial, la comparacion de estas dos cifras
arrojaria un valor negativo del suelo de -1.423.127 € de la que se deduciria la
inviabilidad de la actuacion; Si a ello afiadimos la voluntad manifestada en el Convenio
de Mayo 2020 de destinar las nuevas viviendas ordenadas a alquiler social, el déficit
creceria significativamente. Sin embargo, como se ha dicho, tratandose de una
actuacion que implica directamente al Ayuntamiento de Oiartzun (propietario del suelo y
cuyo PGOU en vigor prefigura la actuacién) y al Gobierno Vasco (promotor de este plan
especial y futuro promotor de las viviendas y del equipamiento de sistema general
ordenado), y teniendo en cuenta el Convenio de referencia, ello significa que la
actuacién requiere un importante esfuerzo urbanizador que, coherentemente, reduce
el valor del suelo no urbanizado o previamente a ser urbanizado, radicando la
viabilidad de la actuacién en la voluntad institucional de acometer la inversién
necesaria para generar el equipamiento de sistema general (alojamientos
dotacionales), las viviendas protegidas de alquiler social y la conexion viaria
ordenadas. Formalmente, la inversién podra considerarse desglosada en la parte que
puede adscribirse a la parcela de viviendas protegidas ordenadas, y el resto que en
todo caso podra asociarse a la materializacion del equipamiento de sistema general
previsto (alojamientos dotacionales u otros)

Donostia-San Sebastian, Junio de 2.022 / Blas Urbizu Zabaleta, arquitecto redactor
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VILO ...... OBJETO Y ANTECEDENTES DEL INFORME DE SOSTENIBILIDAD

El articulo 22.4 del "REAL DECRETO LEGISLATIVO 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana", de
ambito estatal, establece que este Plan Especial, como “Instrumento de ordenacion
urbanistica” y entendido concretamente como un "instrumento de ordenacién de una
actuacion de transformacion urbanistica", debe incluir "un informe o memoria de
sostenibilidad econémica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la
actuacioén en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento
de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacioén del suelo destinado a usos
productivos".

El presente documento responde al referido mandato contenido del articulo 22.4 de la
ley 7/2015 y para ello, este informe de sostenibilidad va a considerar los siguientes
aspectos:

1. Los gastos publicos de inversion que deban afrontarse por la construccion de
infraestructuras y equipamientos derivados de la actuacion de urbanizacion
definida por el Plan Especial.

2. Los gastos corrientes de mantenimiento y conservacién de las nuevas
infraestructuras creadas en ejecucion de la actuacion de urbanizacién prevista por
este plan especial, asi como los derivados de la prestacién de nuevos servicios.

3. Analisis de la suficiencia y adecuacién de suelo destinado a usos productivos
generadores de empleo y actividad econémica previstos por el plan parcial.

A continuacion se analizan estos tres aspectos, de forma separada en los
correspondientes epigrafes de este documento.
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VI e IMPACTO EN LA HACIENDA PUBLICA POR RAZON
DE LAS INVERSIONES EN INFRAESTRUCTURAS Y EQUIPAMIENTOS
QUE DEBAN AFRONTARSE EN EJECUCION DE ESTE PLAN PARCIAL

En relacion con el desarrollo de la actuacion prevista por este Plan Especial en el
ambito de intervencion urbanistica “Urkabe-Baita de Oiartzun / Sub-areas ELI-3A y
ELI-3I del PGOU” debe considerarse que se derivaran costes de inversién tanto para
el Ayuntamiento de Oiartzun como para el Gobierno Vasco:

* El Ayuntamiento de Oiartzun debera afrontar en primer lugar la gestion del suelo
incluido en las dos sub-areas implicadas que aun no le pertenece (unos 2.500 m2s) y
ceder al Gobierno Vasco las dos parcelas de resultado (viviendas y sistema general de
equipamiento) que correspondan al total del suelo de caracter privativo incluido
(unos10.600 m2s), estimandose el valor global (suelo propio mas ajeno) en 340.000 €.

* El Ayuntamiento de Oiartzun debera construir en su momento (el plan especial no
establece un plazo determinado) el equipamiento que con caracter de sistema local se
ordena; Este equipamiento tiene una edificabilidad fisica de 327 m2tsobre rasante,
estimandose su coste de construccion en 460.000 €.

* El Gobierno Vasco debera afrontar costes por un valor global de 6.500.000 €:

o Cargas de Urbanizacion generales del ambito .......................... 2.226.000 €
o Construccion de las viviendas protegidas de alquiler social ........... 1.500.000 €
o Construccion de los alojamientos dotacionales .......................... 2.750.000 €

Frente a esos costes de inversion, el desarrollo de la actuacion prevista por este Plan
Especial en el ambito de intervencion urbanistica AlU “Urkabe-Baita de Oiartzun / Sub-
areas ELI-3A y ELI-3l del PGOU” no generara los habituales ingresos puntales
distintos de los ingresos corrientes que se tratan en el siguiente apartado:

o El 15% de la edificabilidad ponderada libre de cargas que corresponde al
Ayuntamiento, en este caso y por un lado, se detrae de su propio derecho
bruto (ya que es el propietario mayoritario de suelo aportado) y, por otro lado,
el Ayuntamiento se ha comprometido a cedérselo al Gobierno Vasco.

o0 Por otra parte, el Ayuntamiento percibira una parte muy menor del Impuesto de
Construcciones, Instalaciones y Obra (ICIO), ya que ha convenido con el
Gobierno la bonificacion del 95% del mismo.

o0 Por ultimo, el Ayuntamiento tampoco cobrara el Impuesto sobre el Incremento de
Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (Plusvalias) toda vez que en el
Convenio de Mayo de 2020 expresamente se excluye el pago del mismo por
parte del Gobierno Vasco.

Por tanto, existira un _impacto de aproximadamente 800.000 € en la Hacienda del
Ayuntamiento de Oiartzun (340.000 € inmediatos por cesion de derechos urbanisticos
y 460.000 € sin plazo determinado para materializar el equipamiento que con caracter
de sistema local se ordena), al tiempo que el impacto en la Hacienda del Gobierno
Vasco ascendera aproximadamente a 6.500.000 € con el desglose senalado
(urbanizacion general, viviendas de alquiler y alojamientos dotacionales)
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VIL2 s IMPACTO EN LA HACIENDA PUBLICA POR
RAZON DE LOS GASTOS CORRIENTES DE MANTENIMIENTO Y DE
CONSERVACION DE LAS NUEVAS INFRAESTRUCTURAS CREADAS EN
EJECUCION DE LA ACTUACION PREVISTA POR ESTE PLAN ESPECIAL

Para analizar el impacto de la actuacion respecto al equilibrio de ingresos y gastos
corrientes de la Hacienda Publica Municipal derivados del desarrollo de la actuacion
prevista por este Plan Especial en el ambito de intervencion urbanistica AlU “Urkabe-
Baita de Oiartzun / Sub-areas ELI-3A y ELI-3l del PGOU”, deben considerarse por
separado unos y otros. Entre los gastos corrientes que debera afrontar el
Ayuntamiento, se consideran los siguientes:

e El Presupuesto del Ayuntamiento de Oiartzun 2022 prevé un gasto de Servicios
Publicos de en torno a 4,6 M € anuales (incluyen limpieza y recogida de basuras,
brigada de servicios, servicio de aguas, alumbrado publico etc.). Segun datos del
Instituto Nacional de Estadistica, Oiartzun cuenta en la actualidad con 4.330
viviendas. Por lo tanto, el gasto anual de servicio publicos del Ayuntamiento de
Oiartzun repercutido a cada una de las viviendas existentes es de 1.060 € al afio
por vivienda. En Urkabe-Baita este Plan Especial ordena 16 viviendas protegidas
de alquiler social, estimandose entre 20 y 25 los alojamientos dotacionales que
pueden materializarse; Considerando que en conjunto los alojamientos
dotacionales y las viviendas ordenados equivalen a estos efectos a 30 viviendas,
significa un incremento estimado de gasto corriente de unos 32.000 €/afio para
mantener tanto los suelos destinados a dominio publico como los sistemas locales
y las infraestructuras del ambito asociables a las viviendas y alojamientos
dotacionales ordenados. No se considerara sin embargo un incremento especifico
por el mantenimiento del suelo publico e infraestructuras asociadas a los nuevos
equipamientos locales, ya que se considera que tal coste esta subsumido en el
ratio anual por vivienda tenido en cuenta.

Entre los ingresos corrientes con que contara la Hacienda Publica Municipal a partir
del desarrollo urbanistico del ambito de intervencion urbanistica AlU “Urkabe-Baita de
Oiartzun / Sub-areas ELI-3A y ELI-3I del PGOU”, Conforme a las correspondientes
Ordenanzas del Ayuntamiento deben considerarse al menos los siguientes:

* |mpuesto de Bienes Inmuebles de viviendas, garajes y locales (IBI): Norma
Foral 12/1989 de 5 de Julio - Gravamen de bienes de naturaleza urbana no
situados en suelo industrial 0,1767 % / Por analogia a otras viviendas nuevas en el
entorno y teniendo en cuenta su caracter de protegidas, el valor catastral medio de
las nuevas viviendas ordenadas puede estimarse en 100.000 €, en tanto que el
valor catastral medio de cada uno de las plazas de garaje ordenadas, puede
estimarse en 10.000 €; Teniendo en cuenta que se proyectan 16 viviendas, mas un
numero igual de plazas de garaje (aunque el vigente estandar normativo sea
actualmente algo mayor, parece prudente adoptar esta cifra a estos efectos),
puede estimarse que el valor catastral del conjunto estara en torno a 1.760.000 €.
Aplicando a esta cantidad el gravamen anual del 0,1767%, se obtiene un importe
anual global por IBI de algo mas de 3.100 € anuales (Dicho sin perjuicio de las
bonificaciones o exenciones que acuerde el Ayuntamiento de Oiartzun por tratarse
de viviendas destinadas al alquiler social y por pertenecer al Gobierno Vasco)

* Impuesto de Actividades Econémicas (IAE): Decreto Foral 1/1993 de 20 de abril
(coeficiente unico de incremento de las cuotas minimas fijadas: 2,2) / Dado que no
se ordena edificabilidad destinada a actividades econdmicas, este Informe de
Sostenibilidad no considerara este ingreso corriente alguno por este concepto.
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* |mpuesto de vehiculos de traccion mecanica (IVTM): Norma Foral 1471989 de
5 de Julio / Tipo de gravamen general de turismo 2,4649 - Tarifa media turismos
183 € anuales. / Tarifa media motocicletas 61 € anuales / Dado que esta previsto
que las viviendas ordenadas se destinen a alquiler social, se considerara que no
se incorporan nuevos vehiculos sujetos de este impuesto, por lo que este Informe
de Sostenibilidad no considerara este ingreso corriente alguno por este concepto.

* Tasa por servicios de suministro de agua y de alcantarillado (Ordenanza 9.6)
11,111 € de cuota fija cuatrimestral + 1,19 € cuatrimestral por cada m3 / Segun los
datos del INE, el consumo de agua en los hogares del Pais Vasco es de 112 litros
por habitante y dia, lo que equivale a unos 122,64 m3 por vivienda y afio (112 x 3 x
365) / Estimando que, entre viviendas y alojamientos dotacionales, se ordena el
equivalente a 30 viviendas ordinarias, las tasas por este servicio ascenderan a
unos 14.100 € anuales (30 x (11,11x3 + 1,19 x122,64x3) = = 30 x 471,15)

* Tasas por recogida de basuras (Ordenanza 9.7). Tasa de vivienda o asimilado
53,82 € por semestre / 69,96 € semestral por servicio basico para actividad /
Teniendo en cuenta que se ordena el equivalente a 30 viviendas ordinarias, las
tasas por este servicio ascenderan a 3.200 € ( 30 x 53,82 x2)

En conjunto, los ingresos corrientes estimados ascenderan a 20.400 € al afo,
practicamente dos tercios el gasto corriente estimado de 32.000 € anuales, de lo que
podria deducirse que la_ejecucion de lo previsto en este Plan Especial si tendra
impacto negativo en la Hacienda del Ayuntamiento de Oiartzun por razén de los
gastos corrientes. Ahora bien, debe tenerse en cuenta que el gasto corriente
considerado se ha calculado incluyendo el derivado de los alojamientos dotacionales
que, en realidad, tienen caracter de equipamiento

VIL3 ......... P IMPACTO DE LA
ACTUACION PREVISTA POR ESTE PLAN ESPECIAL EN LA SUFICIENCIA
Y LA ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

La Ley Vasca de Suelo y Urbanismo, 2/2206, en su Titulo Il (Ordenacion y
planeamiento urbanistico), dentro de la seccién primera ("Plan general de ordenacion
urbana"), y concretamente en su articulo 6.2 ("Documentacién) establece que "El
contenido de los planes generales se formalizard con cardcter minimo en los
siguientes documentos: ... b) Memoria justificativa de cumplimiento del informe
preliminar de impacto ambiental, que asi mismo debera motivar la ordenacion
adoptada desde el principio de desarrollo sostenible, considerando la capacidad de
acogida de los suelos para el cumplimiento de las previsiones contenidas en el plan” ;
Puede interpretarse que esta exigencia de la Ley vasca responde anticipadamente al
mandato del R.D. 7/2015 en relacion con la “suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos”. Asi el Plan General de Oiartzun justifica ya dicha
suficiencia sin computar la edificabilidad ordenada en el ambito de intervencion
“Urkabe-Baita de Oiartzun / Sub-areas ELI-3A y ELI-3I del PGOU”, ya que, tanto el
PGOU como este Plan Especial, destinan toda la edificabilidad ordenada usos
residenciales y de Equipamiento. En la medida en que este plan Especial respeta
enteramente tales previsiones del vigente Plan General y no propone sustituir los usos
productivos previstos en el ambito por usos de ningun otro tipo, debe darse por
satisfecha la exigencia del RD 7/2015 a este respecto.

ISE 5

Egi azt apen Kode Segurua/ Codi go Seguro de Verificaci 6n: SIERLbd1859f - 8424- 45h9- b1f 5- c02f b7c687¢c9

iyl Dokunent u el ektroni ko honen paperezko kopiaren osotasuna eta sinadura egiaztatzeko, sar ezazu egiaztapen kode segurua egoitza el ektronokoan:
22l https://uzt. gi puzkoa. eus?De=06310

1 Conpruebe la integridad y firma de |a copia en papel de este docunento el ectrénico, introduciendo el cddigo seguro de verificacidén en |a sede
el ectroni ca: https://uzt. gi puzkoa. eus?De=06310



https://uzt.gipuzkoa.eus?De=06310&CSV=SIER1bd1859f-8424-45b9-b1f5-c02fb7c687c9
https://uzt.gipuzkoa.eus?De=06310&CSV=SIER1bd1859f-8424-45b9-b1f5-c02fb7c687c9
https://uzt.gipuzkoa.eus?De=06310&CSV=SIER1bd1859f-8424-45b9-b1f5-c02fb7c687c9

		2022-08-24T09:30:47+0000




