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0.- EQUIPO REDACTOR

En la elaboracién del presente documento han participado:

e Estudio de Arquitectura IZASKUN LARZABAL. ARQUITECTURA Y URBANISMO

. lzaskun Larzabal, arquitecto

. Jon Matas, arquitecto colaborador

. Intza Azkoitia, arquitecto colaborador

. Ivan Lopez, arquitecto colaborador

. Agustin de Celis, arquitecto técnico colaborador
. Ane Larrieta, arquitecto técnico colaborador

. Garbine Yarza, delineante

Todos ellos pertenecientes a EZKETA S.L., con CIF B.20730297, sociedad registrada en el
Colegio Oficial de Arquitectos Vasco — Navarro de Donostia.

e ARAUDIS.L.P, medioambiente y paisajismo.

. Raoul Servert, Gedgrafo. Técnico especialista en medioambiente

1.- OBJETO DEL PLAN ESPECIAL

El presente Plan Especial tiene por objeto definir los pardmetros urbanisticos para la
implantacién de un nuevo camping de caravanas y autocaravanas en el camino
Goiaztxiki.

2.- PROMOTOR Y ANTECEDENTES

Viveros Oriamendi SL, con CIF 20435392 y direccién en Goiaztxiki bidea 142, como
titular de las fincas incluidas en la delimitacion del territorio propuesto JUNTO CON EL
Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn, promueve el presente Plan Especial como
paso previo a la implantacidon de un camping de caravanas y autocaravanas en
terrenos de Oriamendi en Donostia-San Sebastidn.

Esta iniciativa surge de la disponibilidad de suelo, del incremento del sector turistico en
la ciudad en los Ultimos anos y de la necesidad de este tipo de alojamientos turisticos
en Donostia-San Sebastian.
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El terreno en el que se pretende implantar el nuevo camping de caravanas y
autocaravanas, es una explanada que proviene de los rellenos efectuados
procedentes de Riberas de Loiola, ubicado en un punto estratégico de la ciudad,
contando con buenos servicios por su proximidad al suelo urbano, si bien goza de la
franquilidad de un suelo rustico.

Actualmente, en parte de la parcela se desarrolla la actividad de centro de jardineria.

Los nuevos usos, necesarios para la actividad del camping (aseos, cafeteria,
vestuarios...) se implantarian en los edificio existentes y el objetivo es mantener
también el centro de jardineria reordenando los usos existentes y los nuevos.

El camping propuesto seria Unicamente para autocaravanas, no se implantarian
bungalows ni dispondria de espacio para tiendas de campana. Tampoco se permitird
el estacionamiento de caravanas de forma permanente ni semipermanente.

ANTECEDENTES

El contenido del presente Plan Especial adquiere la funcidon de justificar la
compatibilizacion de este uso con la clasificacién del suelo no urbanizable y
establecer la ordenacidén pormenorizada, respetando las determinaciones del PGOU
de Donostia-San Sebastidn.

Previo a este documento de Plan Especial se elabord un "Avance de Plan Especial”
para poder realizar la consulta en el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn. Los
distinfos departamentos informaron favorablemente a dicho avance y este
documento recoge las indicaciones recogidas en los informes del departamento de
actuaciones integradas y de la secretaria técnica.

Las condiciones de fitularidad, financiacién, plazos de intervencidén y el uso vy
mantenimiento del camping se regula en las determinaciones contenidas en el
“documento B: Estudio de las Directrices de Organizacién y Gestion de la Ejecucion”
de este Plan Especial.

Los antecedentes urbanisticos a los que debe someterse por principio jerdrquico El Plan
Especial para camping de autocaravanas son: las D.O.T de la C.A.P.V., el P.T.P. del
Area  Funcional Donostia-San  Sebastidn  (Donostialdea-  Bajo  Bidasoa) vy
fundamentalmente del P.G.O.U. de Donostia-San Sebastidn (Texto Refundido-
aprobacién definitiva 25/06/2010).

Este documento incluye las correcciones y aclaraciones realizadas por parte del
técnico competente del Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn tras una primera
revision del Plan Especial.
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3.- SINTESIS DE LA INFORMACION Y DIAGNOSTICO

Un extremo de la zona sur del dmbito delimitado por este Plan Especial se incluye en la
zona definida por el P.T.P de Donosfialdea-Bajo Bidasoa como “Parque rural
interurbano de Zabalaga” en la Ordenacién General de Medio Fisico.

El conjunto de determinaciones urbanistica que regulan las posibilidades de
ordenacién (edificacion, uso y dominio) de las fincas situadas en el término municipal
de Donostia, propiedad de Viveros Oriamendi SL son las establecidas por el PGOU de
Donostia-San Sebastidn para el SUELO NO URBANIZABLE en general.

El andlisis se centra en los aspectos normativos del PGOU y los condicionantes
superpuestos que afectan a los ferrenos indicados.

El PGOU en su “articulo 80.-Otros usos y edificaciones no rurales susceptibles de
autorizacion”, que forma parte del articulado del “titulo cuarto” “capitulo segundo”
“DISPOSICIONES GENERALES REGULADORAS DE LA IMPLANTACION DE LOS USOS,
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES AUTORIZADAS EN EL SUELO NO URBANIZABLE”
establece lo siguiente:

“Son susceptibles de autorizacion en el suelo no urbanizable los usos y construcciones diversos
de los mencionados en los restantes articulos de este Capitulo cuya implantacion, bien con
caracter general en dicho suelo, bien de forma especifica en diversas zonas globales rurales que
este Plan General diferencia en el mismo, resulte acorde con los criterios establecidos en la
legislacion y en los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

En concreto, son susceptibles de autorizacion los usos de protecciéon ambiental, ocio y
esparcimiento, equipamiento, terciarios e infraestructuras acordes con los criterios establecidos
en la legislaciéon urbanistica vigente.”

“En ese contexto, la autorizacion e implantacion de usos de equipamiento, terciarios e
infraestructuras de servicio de titularidad privada acordes con los criterios establecidos en la
legislacidon urbanistica vigente, se condicionara a la previa justificaciéon bien de la necesidad de
su implantacion en el medio rural, complementada con la también previa declaracién de su
interés publico (de conformidad con lo establecido a ese respecto en la legislacion sectorial
aplicable y/o en el planeamiento territorial), bien de la necesidad o conveniencia de su
implantacion en el medio rural del municipio en atencién a su contribucién a la ordenacion y al
desarrollo del mismo.”

A la vista de los contenidos del PGOU se puede considerar que la iniciativa del
“camping de autocaravanas” es una iniciativa de equipamiento comunitario cuya
“implantacion resulta oportuna v justificada en atencién a su interés publico” vy por ello
autorizable " previa y preceptiva formulacién de un Plan Especial que defina tanto las
correspondientes condiciones especificas de edificacién y uso, como las de
proteccidn y preservacion del entorno natural,incluidas las que se estimen necesarias
para la eliminacién y/o minimizacién de todo tipo de impactos” (art.19).

EQUIPO REDACTOR

IZASKUN LARZABAL_ ARQUITECTO
Avenida de Tolosa 5, 3° planta 1/D
20.018 DONOSTIA
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Régimen General del SNU

Art.64_Condiciones generales de edificacién. Regula de forma detallada la forma, la
situacion y los usos de los edificios.

1.- Criterios generales
2.- Condiciones de emplazamiento
3.- Condiciones de forma y volumen de las edificaciones
* Pendiente maxima de cubierta: 40%
* Numero de plantas de edificacion mdaximo:
- 3 plantas sobre rasante
- 1(2) plantas bajo rasante
* Altura de la edificaciéon: 9m

* Retiro de las edificaciones e instalaciones respecto del limite de la
parcela:10,00 m.

* Longitud mdéxima de la edificacion e instalacion: 50,00 m.

* Ocupacion en planta mdéxima por edificio o instalacion:

- Edificacién convencional (pabellones...):1.000,00 m?

- Viveros, invernaderos o construcciones e instalaciones asimilables, que
acojan actividades agrarias en las que el terreno no sea el referente directo de
la produccidn (soluciones de cultivo hidropdnico, etc.), cualesquiera que sean
las soluciones constructivas a las que respondan los mismos (fijas o no; estables
0 no; con o sin cimentacion; efc.): 1.200,00 m?

* Superficie de techo edificable sobre rasante mdxima por edificio: 1.200m?(t)
4.- Condiciones de urbanizacidén (servicios).
5.- Integracién paisajistica de los tendidos aéreos.
6.- Prohibicién de usos y usos admitidos excepcionalmente.
7.- Condiciones para evitar el riego de formacion de nucleo de poblacion.
8.- Eliminacién de elementos degradantes.
9.- Utilizacién preferente de las edificaciones preexistentes.
10.- Limitacion del niUmero de edificaciones.

11.- Medidas de desarrollo de las previsiones anteriores.

Articulo 67 .- Proteccién de la vegetacién de interés y de la fauna.
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Articulo 68.- Proteccién y/o tratamiento de otros espacios y elementos afectados por
los condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica determinados en el
planeamiento urbanistico.

Articulo 69 .- Proteccién de cauces fluviales
Articulo 70.- Implantacién de construcciones moviles o prefabricadas

Articulo 71.- Acondicionamientos del terreno, vertederos y escombreras.
Articulo 80.- Otros usos y edificaciones no rurales susceptibles de autorizacion
1.- Criterios generales.

A.- Son susceptibles de autorizacidon en el suelo no urbanizable los usos y construcciones diversos
de los mencionados en los restantes articulos de este Capitulo cuya implantacién, bien con
cardcter general en dicho suelo, bien de forma especifica en diversas zonas globales rurales que
este Plan General diferencia en el mismo, resulte acorde con los criterios establecidos en la
legislacion y en los instrumentos de ordenacién territorial vigentes.

En _concreto, son susceptibles de autorizacidon los usos de proteccidon ambiental, ocio vy
esparcimiento, equipamiento, terciarios e infraestructuras acordes con 1os criterios establecidos
en la legislacidn urbanistica vigente.

A los efectos de su autorizacién en el suelo no urbanizable, los usos terciarios suscepfibles de
implantacién en el mismo se entenderdn asimilables a los usos de equipamiento.

B.- La autorizacion de dichos usos y de, en su caso, las construcciones vinculadas a los mismos,
se entenderd condicionada al cumplimiento de los criterios materiales y formales establecidos
en cada caso tanto en los citados legislacion e instrumentos de ordenacién territorial como en
este Plan General y en el planeamiento promovido en su desarrollo o consolidado por el mismo.
En lo que a este Plan se refiere, dicha autorizacién requiere la adecuacién de los citados usos all
régimen especifico de la correspondiente zona global diferenciada en el mismo asi como su
compatibilidad con los condicionantes reguladores de la ordenacién urbanistica.

En ese contexto, la autorizacidén e implantacion de usos de equipamiento, terciarios e
infraestructuras de servicio de titularidad privada acordes con los criterios establecidos en la
legislacion urbanistica vigente, se condicionard a la previa justificacion bien de la necesidad de
su implantacion en el medio rural, complementada con la también previa declaraciéon de su
interés publico (de conformidad con lo establecido a ese respecto en la legislacion sectorial
aplicable y/o en el planeamiento territorial), bien de la necesidad o conveniencia de su
implantacion en el medio rural del municipio en atencién a su contribucién a la ordenacién y adl
desarrollo del mismo.

Esa necesidad o conveniencia de implantar dichos usos en el medio rural del municipio en
atencidn a su contribucién a la ordenaciéon y al desarrollo del mismo, asi como, en su caso, el
interés publico de los mismos, ha de entenderse asociada a la consideracién de, entre otras,
tfodas o algunas de las cuestiones y circunstancias siguientes:

* La necesidad y la conveniencia de su implantacion en el medio rural y, en concreto, en la
correspondiente y especifica zona global de esa naturaleza, en atencion a las caracteristicas y
los condicionantes propios de la actuacion proyectada y de los usos

vinculados a la misma.

Considerada desde esa perspectiva, dicha necesidad y conveniencia ha de entenderse
asociada, en gran medida y entre otros extremos, a la justificacion de que su implantaciéon en
ese medio otorga a esos usos y actuacién una singular y diferenciada naturaleza e impronta
que no existiria en el supuesto implantarse en ofro tipo de entorno territorial.

* La justificacion de que su desarrollo e implantacion en el medio rural, y, en concreto, en la
correspondiente y especifica zona global de esa naturaleza, contribuye a la consecucién de los
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objetivos fijados para la misma en el planeamiento urbanistico, incluido este mismo Plan
General, y, en consonancia con ello, a la ordenacién y al desarrollo de esos medio y zona de
conformidad con los criterios establecidos endicho planeamiento.

* La justificacion de que su desarrollo e implantacién en el medio rural, y, en concreto, en
terrenos incluidos en un dmbito declarado como parque natural e integrados en la zona global
“D.10 Rural de proteccion especial de este Plan General, contribuye a la consecucién de los
objetivos fijados tanto en las disposiciones y en los planes y proyectos especificos reguladores del
mismo, como en el planeamiento urbanistico; planteada de esa manera, esa contribucién ha
de entenderse estrechamente asociada a la consecucién de los objetivos de desarrollo vy
ordenacion planteados en dichos medio y zona, incluidos los asociados al destino de dicho
pargue al ocio y al esparcimiento de la ciudadania.

Se asimilan a los anteriores los terrenos que este Plan General incluye en esa tipologia de zona
global y propone intfegrar en el correspondiente parque natural, sin perjuicio de que la
formalizacion de esta Ultima propuesta requiera la incoacion del correspondiente expediente
con ese fin.

* La justificacién de que su desarrollo e implantacién en el medio rural, y, en concreto, en
terrenos integrados en la zona global “F.20 Sistema general de dreas recreativas rurales”,
contfribuye a la consecucidén de los objetivos fijados para la misma en el planeamiento
urbanistico, incluido este Plan General, y, en consonancia con ello, a la ordenacién y al
desarrollo de dichos medio y zona, incluidos los asociados al destino de dicha zona al ocio y
esparcimiento de la ciudadania.

* La justificacion de que su desarrollo e implantacién en el medio rural de la ciudad, y, en
concreto, en la correspondiente y especifica zona global de esa naturaleza, redunda en
beneficio tanto del conjunto de la ciudad como del medio rural de la misma, en atencién a los
objetivos planteados en el dmbito y/o entorno afectados encada caso. Asi, se entenderd que
dichos usos se adecuan a este criterio en la medida en que contribuyan a la consecucion de los
objetivos planteados en cada caso para la zona global rural afectada.

* La necesidad de su implantaciéon en el medio rural de la ciudad, y, dentro del mismo, en un
concreto emplazamiento, en atencidén a las caracteristicas y a los condicionantes propios de los
correspondientes usos y actividades.

C.- Su autorizacion podrd ser condicionada a la previa elaboracién y aprobaciéon del Plan
Especial que, en su caso y para su implantacién, se estime necesario.

(..)

2.- Implantacién de usos de equipamiento comunitario y usos terciarios en condiciones que
impliguen la utilizacidn y el aprovechamiento de edificaciones e instalaciones preexistentes y
consolidadas, siempre que aquéllos requieran de éstas.

A.- No se considerardn como tales edificaciones preexistentes las que se encuentren en todas o
alguna de estas circunstancias:

* Las declaradas fuera de ordenacion tanto por este Plan General como por el planeamiento
consolidado por él o promovido en su desarrollo.

* Las disconformes con el régimen urbanistico vigente en el momento de su construccién, y no
acordes con el establecido en este Plan General o en el planeamiento consolidado por él o
promovido en su desarrollo.

* Las construidas en su momento sin la correspondiente autorizacion municipal, y sin que
hubiesen sido legalizadas con posterioridad.

* Las que hayan sido o sean objeto de expediente disciplinar de cardcter urbanistico no
finalizado.

B.- La implantacién de los citados usos serd autorizable, en su caso, en las edificaciones
existentes destinadas con anterioridad a la aprobacién de este Plan General a usos en si mismos
principales o auténomos, y no auxiliares de otros. En concreto, no se autoriza su implantacién en,
entre otras, bordas, chabolas o edificaciones similares destinadas a usos auxiliares.
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C.- La reconstruccion o rehabilitacién de las citadas edificaciones se adecuard a los criterios
establecidos en la legislacién vigente, no siendo posible la misma en los supuestos en los que no
se cumplan esos criterios.

D.- Con cardcter general, se entenderdn consolidadas dichas edificaciones, con las
caracteristicas -pardmetros formales de la edificacion; edificabilidad urbanistica; etc.- que
tengan en el momento de aprobacién de este Plan, excluidos:

* Las edificaciones o partes de las mismas afectadas por alguna o algunas de las circunstancias
expuestas en el anterior apartado “A”.

* Las edificaciones o partes de las mismas que, a los efectos de garantizar la preservaciéon vy el
mantenimiento de las condiciones ambientales, paisgijisticas, etc. tanto de los terrenos y de las
edificaciones afectadas como de su entorno, y de mejorar la configuracién y la imagen general
del conjunto, deban ser eliminadas.

Asi, no se entenderdn consolidadas, ni serdn computables a los efectos de la determinacion de
la citada edificabilidad las chabolas, las tejavanas, los anadidos precarios y demds elementos
degradantes.

E.- En ningln caso se autorizardn segregaciones de las fincas afectadas que den como
resultado nuevas parcelas o fincas con superficie inferior a 20.000 m?, salvo que se garantice su
adscripcion a otfras explotaciones agropecuarias-forestales existentes.

F.- Se consolidan, a estos efectos, las edificaciones existentes en fincas con superficie inferior a
20.000 m?, si bien éstas no podrdn ser objeto de segregaciones.

G.- La implantacion de nuevos usos de hosteleria en edificaciones preexistentes y consolidadas,
susceptibles de acogerlas, se condiciona, en todo caso, a la existencia de una distancia minima
de 50 metros entre dicha dichas edificaciones y otras ubicadas en su entorno.

H.- Su implantacion requerird la previa declaracion del interés publico de los usos,
construcciones e instalaciones que se pretendan desarrollar e implantar, asi como la justificacién
de la necesidad de su ubicacién en el medio rural.

I.- Las referidas edificaciones podrdn ser objeto de ampliaciéon a los efectos de acoger los
referidos usos, en condiciones que impliquen su adaptacién, en lo posible y salvo en los
supuestos que, previa la debida justificacidn resulte inviable y/o excesivo, a los criterios
expuestos en el siguiente apartado, con las salvedades que se exponen a continuacion.

(...)

3.3.1.-JUSTIFICACION DE SOMETIMIENTO A EVALUACION AMBIENTAL

EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

En el B.O.P.V de 19 de noviembre de 2012, se publicd el Decreto 211/2012, de 16 de
octubre, por el que se regula el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica
de planes y programas. En referencia al dmbito de aplicacién y la determinacion del
sometimiento a evaluacién ambiental estratégica determina lo siguiente:

“Articulo 4. - Ambito de aplicacion.

Deberan someterse al procedimiento de evaluaciéon ambiental estratégica, regulado en el
presente Decreto, los planes y programas recogidos en el anexo | de la Ley 3/1998, de 27 de
febrero, General de Proteccién del Medio Ambiente del Pais Vasco.”

El articulo 5.1 establece lo siguiente:

EQUIPO REDACTOR

IZASKUN LARZABAL_ ARQUITECTO
Avenida de Tolosa 5, 3° planta 1/D
20.018 DONOSTIA
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“1.- Se someteran a evaluacion ambiental estratégica, por decision motivada y publica
del 6érgano ambiental, cuando se determine que pueden tener efectos significativos
sobre el medio ambiente, los planes y programas recogidos en el apartado 9 del anexo |
A de la Ley 3/1998 de 27 de febrero, General de Protecciéon del Medio Ambiente del Pais
Vasco."”

En la Disposicién Final primera del Decreto 211/2012, se modifica el apartado A
del Anexo | de la Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de Proteccién del
Medio Ambiente del Pais Vasco, incluyéndose en el mismo, el apartado 8 que
senala lo siguiente:

“8. — Aquellos otros planes o programas que cumplan los siguientes requisitos:

c) Que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente”

d) Que tengan relacion con alguna de las siguientes materias: agricultura,
ganaderia, silvicultura, acuicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte,
gestion de residuos, gestion de recursos hidricos, ocupacién de los dominios
publicos maritimo terrestre o hidraulico, telecomunicaciones, turismo,
ordenacion del territorio urbano y rural, o del uso del suelo.”

Entendiéndose que puede inferirse efectos significativos sobre el medio ambiente, en
los siguientes supuestos:

"a) Cuando establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente
sometidos a evaluacién de impacto ambiental. Se entiende que un plan o programa establece
el marco para la autorizacion en el futuro de proyectos legalmente sometidos a evaluaciéon de
impacto ambiental, cuando contenga criterios o condicionantes, con respecto, entre otros, a la
ubicacion, las caracteristicas, las dimensiones o el funcionamiento de los proyectos o que
establezcan de forma especifica e identificable como se van a conceder las autorizaciones de
los proyectos que pertenezcan a alguna de las categorias enumeradas en la legislacién sobre
evaluacion de impacto ambiental de proyectos o en la legislacién general de protecciéon del
medio ambiente del Pais Vasco.

b) Cuando, puedan afectar directa o indirectamente de forma apreciable a un espacio de la
Red Natura 2000, requiriendo por tanto una evaluacidon conforme a su normativa reguladora
establecida en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

c) Cuando afecten a espacios con algun régimen de proteccidn ambiental derivado de
convenios internacionales o disposiciones normativas de caracter general dictadas en
aplicacion de la legislacidn basica sobre patrimonio natural y biodiversidad o de la legislacion
sobre conservacion de la naturaleza de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco”.

Por otra parte, en el BOE de 11 de diciembre de 2013 se publicé la Ley 21/2013, de 9
de diciembre, de Evaluacién Ambiental.

En el articulo 6 se determina lo siguiente:

Ambito de aplicacion de la evaluacion ambiental estratégica.

1. Seran objeto de una evaluaciéon ambiental estratégica ordinaria los planes y programas, asi
como sus modificaciones, que se adopten o aprueben por una Administracién publica y cuya
elaboracion y aprobacion venga exigida por una disposicion legal o reglamentaria o por
acuerdo del Consejo de Ministros o del Consejo de Gobierno de una comunidad auténoma,
cuando:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a
evaluacion de impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura,
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acuicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestion de
recursos hidricos, ocupaciéon del dominio publico maritimo terrestre, utilizacion del medio marino,
telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y rural, o del uso del suelo; o bien,

b) Requieran una evaluacion por afectar a espacios Red Natura 2000 en los términos previstos
en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

c) Los comprendidos en el apartado 2 cuando asi lo decida caso por caso el érgano ambiental
en el informe ambiental estratégico de acuerdo con los criterios del anexo V.

d) Los planes y programas incluidos en el apartado 2, cuando asi lo determine el érgano
ambiental, a solicitud del promotor.

2. Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado
anterior.

b) Los planesy programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a
nivel municipal, de zonas de reducida extension.

c) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacién en el futuro
de proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado anterior.

EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, en lo que a Evaluacioén
de Impacto Ambiental se refiere, determina lo siguiente:

Articulo 7. Ambito de aplicacion de la evaluacion de impacto ambiental.

1. Seran objeto de una evaluacion de impacto ambiental ordinaria los siguientes
proyectos:

a) Los comprendidos en el anexo |, asi como los proyectos que, presentandose
fraccionados, alcancen los umbrales del anexo | mediante la acumulacién de las
magnitudes o dimensiones de cada uno de los proyectos considerados.

b) Los comprendidos en el apartado 2, cuando asi lo decida caso por caso el érgano

ambiental, en el informe de impacto ambiental de acuerdo con los criterios del anexo
M.

c) Cualquier modificaciéon de las caracteristicas de un proyecto consignado en el anexo |
o en el anexo ll, cuando dicha modificacibn cumple, por si sola, los umbrales
establecidos en el anexo .

d) Los proyectos incluidos en el apartado 2, cuando asi lo solicite el promotor.

2. Seran objeto de una evaluacién de impacto ambiental simplificada:
a) Los proyectos comprendidos en el anexo |l.

b) Los proyectos no incluidos ni en el anexo | ni el anexo Il que puedan afectar de forma
apreciable, directa o indirectamente, a Espacios Protegidos Red Natura 2000.

c) Cualquier modificaciéon de las caracteristicas de un proyecto del anexo | o del anexo I,
distinta de las modificaciones descritas en el articulo 7.1.c) ya autorizados, ejecutados o
en proceso de ejecucion, que pueda tener efectos adversos significativos sobre el
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medio ambiente. Se entendera que esta modificacion puede tener efectos adversos
significativos sobre el medio ambiente cuando suponga:

. °Un incremento significativo de las emisiones a la atmosfera.

. °Un incremento significativo de los vertidos a cauces publicos o al litoral.
. °Incremento significativo de la generacion de residuos.

. ©Un incremento significativo en la utilizacién de recursos naturales.

. ©Una afeccidn a Espacios Protegidos Red Natura 2000.

. ©Una afecciodn significativa al patrimonio cultural

O U WN P

d) Los proyectos que, presentandose fraccionados, alcancen los umbrales del anexo I
mediante la acumulacién de las magnitudes o dimensiones de cada uno de los
proyectos considerados.

e) Los proyectos del anexo | que sirven exclusiva o principalmente para desarrollar o
ensayar nuevos métodos o productos, siempre que la duracion del proyecto no sea
superior a dos afos.

Analizados los Anexos a los que hace referencia este articulo se comprueba que
dentro del ANEXO Il " Proyectos sometidos a la evaluacién ambiental simplificada”
en el grupo ? “Oftros proyectos” incluye en sus apartado i) lo siguiente:

“Campamentos permanentes para tiendas de campaifia o caravanas con
capacidad minima de 500 huéspedes”

La ley 3/1998, de 27 de febrero, general de proteccién del medio ambiente del Pais
Vasco determina en su Capitulo Il “Evaluacién de Impacto Ambiental” en el articulo 41
lo siguiente:

“Deberan someterse preceptivamente al correspondiente procedimiento de evaluacion
de impacto ambiental los planes y proyectos, bien fueran publicos o privados, que,
encontrandose recogidos en el Anexo | de esta ley, se pretendan llevar a cabo en el
territorio de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco”

Analizado el Anexo | dentro del apartado “B) Lista de obras o actividades sometidas al
procedimiento de evaluacion ambiental” se incluye lo siguiente:

10.- Turismo y actividades recreativas
10.1.- Campings con una superficie igual o superior a 1 hectarea que se sitien en todo
en parte en zonas ambientalmente sensibles.

CONCLUSIONES SOBRE EL SOMETIMIENTO A EVALUACION AMBIENTAL

Es resenable que la parcela se encuentra incluida en su prdctica totalidad en el
“Inventario de Emplazamientos que soportan o han soportado actividades
potencialmente contaminantes” del Gobierno Vasco, por lo que deberd iniciarse el
procedimiento de declaracién de la calidad del suelo segun lo establecido por la
normativa vigente, o en su caso justificar que no es necesaria la determinacién de la
calidad del suelo en base a lo establecido en la INSTRUCCION N° 1/2013 DE EXENCION
DEL PROCEDIMIENTO DE DECLARACION DE CALIDAD DEL SUELO EN DETERMINADOS
SUPUESTOS.
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En esta instruccion se especifica:
“No sera exigible el inicio del procedimiento cuando en los supuestos del articulo 17.1.a) y

17.1.c) de la Ley 1/2005, de 4 de febrero, para la prevencién y correcciéon de la
contaminacién del suelo, concurran las siguientes circunstancias:

e la actividad potencialmente contaminante que ha soportado el emplazamiento se
cataloga como de potencial contaminante bajo

e el emplazamiento continie dedicandose a un uso industrial

e no se prevean en la implantacion o en el cese movimientos de tierras o eliminaciéon de
soleras
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3.3.2.-ANALISIS DE LA PROPUESTA

ANALISIS DE LA PLANIFICACION TERRITORIAL

Plan Territorial Sectorial Agroforestal

El PTS Agroforestal se encuentra aprobado definitivamente mediante Decreto
177/2014, de 16 de septiembre, B.O.P.V. de 17 de octubre de 2014

Segun la cartografia del PTS agroforestal la parcela objeto de la presente consulta se
incluye dentro de la categoria Agroganadera Paisaje rural de transicién. (Ver imagen
adjunta)

PT5_AgrFor

[ JAgrogansaera: Faisse Hura e Irensicien
[ Agregansdero: Atio valorestategice

I Forestal

Y| [weiora ambiental
|

El PTS regula el uso de los campings dentro de los usos de Recreo intensivo:

Articulo 26. Recreo intensivo

a)

Disfrute con fines de ocio, turismo, educacién e interpretacion del medio natural, en
base a equipamientos de ocio y/o acogida que implican la adaptacion de un espacio
para actividades recreativas.

Se diferencian, segun la intensidad del uso, dos tipologias de recreo intensivo:
Lo adaptacién y uso de Areas Recreatfivas, que pueden incluir pequeias

infraestructuras de cardcter permanente, tales como pequeios aparcamientos, mesas,
bancos, barbacoas, fuentes, servicios sanitarios, juegos infantiles, papeleras, etc.

EQUIPO REDACTOR

IZASKUN LARZABAL_ ARQUITECTO
Avenida de Tolosa 5, 3° planta 1/D
20.018 DONOSTIA
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b) Las actividades que implican la construcciéon de edificios o grandes instalaciones, tales
como campings, campos de golf, circuitos para vehiculos a motor, etc.

Segun la matriz de regulacion de usos en la categoria de Agroganadera Paisaje Rural
de Transicién, el uso de recreo intensivo es ADMISIBLE. Se procederd a realizar un
andlisis de la afeccidén generada sobre la actividad agroforestal y la incorporacién de
medidas correctoras en los términos recogidos en el PEAS (Documento D anexo |,
“Instrumentos de actuacion” del PTS Agroforestal). Las principales variables a
contrastar para la evaluacién de la afeccion sectorial derivada del disefio de planes y
proyectos son las siguientes:

- Afeccidn segun la categoria de ordenacién del suelo, sefalando especificamente
superficies de Alto Valor Estratégico y Montes de Utilidad PUblica y Montes Protectores.

- Afeccidén sobre la viabilidad econdmica de las explotaciones afectadas.
- Afeccién sobre las edificaciones e infraestructuras vinculadas a las explotaciones.

Se considera que el uso de camping de autocaravanas es acorde a lo determinado en
el PTS para la zona de Oriamendi. El Plan Especial debera determinar la afeccion
generada sobre la actividad agroforestal y en su caso proponer las medidas
correctoras adecuadas. A priori y desde un andlisis inicial de Plan no se considera que
exista una afeccién sobre la actividad agroforestal.

En el BOLETIN OFICIAL de Gipuzkoa nimero 222 de fecha 19 de noviembre, se publicé
el anuncio correspondiente a la aprobaciéon definitiva del Plan General de
Ordenaciéon Urbana de Donostia-San Sebastidn.

En este documento el dmbito objeto del Plan Especial se clasifica como Suelo No
Urbanizable en la categoria de D.30 RURAL AGROGANADERO Y CAMPINA. Define esta
categoria de la siguiente manera:

Articulo 19.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “D.30 Rural
agroganadera y de campifia”.

1.- Definicion.

Zona global conformada por los suelos rurales del municipio no integrados en ninguna de las
restantes zonas globales diferenciadas en este Plan General. Forman parte de la misma, entre
otros, los suelos de mayor capacidad agraria del municipio

2.- Régimen general de edificacion.

Con caracter general, se autorizan las construcciones vinculadas a los usos caracteristicos y
admisibles en esta zona, implantadas en las condiciones establecidas en la legislacion vigente,
en los instrumentos de ordenacion territorial, en este Plan General y en el planeamiento
promovido en su desarrollo.

Se consolidan las edificaciones existentes a la entrada en vigor de este Plan General, siempre
que hubiesen sido construidas de conformidad con el régimen urbanistico establecido en el
planeamiento vigente con anterioridad a su aprobacidon, previa obtencion de la
correspondiente licencia municipal, o hubiesen sido legalizadas con posterioridad.

Se excluyen de esa consolidacion las edificaciones existentes que, bien en este Plan General
bien en el planeamiento que se promueva en su desarrollo, se declaren fuera de ordenacion.
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Se autoriza la realizacion en las citadas edificaciones existentes y consolidadas de las obras
necesarias para la implantacion tanto de los usos caracteristicos de esta zona, como de
aquellos otros compatibles con los anteriores.

En lo que a este Plan General se refiere, dichas obras podran ser de alcance diverso. Asi, se
autorizan tanto las obras de reforma de las citadas edificaciones como las de derribo y
sustitucién de las mismas, en las condiciones establecidas en este Plan.

En todo caso, la efectiva y definitiva autorizacion de dichas obras debera entenderse
condicionada a la emision y obtencion de, ademas de la correspondiente licencia municipal,
los restantes informes y autorizaciones que, de conformidad con los criterios establecidos en la
legislacion vigente, resulten, en su caso, necesarios.

Se autoriza asimismo la construccion de nuevas edificaciones, siempre que, tanto ellas como los
usos a los que se vinculen, o bien tengan relacién con la explotacion agropecuaria a la que
estén asociadas, o bien su implantacion en el medio rural y en esta zona esté debidamente
justificada en atencion al interés publico del uso y/o destino previsto para la misma.

Complementariamente y en todo caso, se debera justificar su compatibilidad y coherencia con
los objetivos y la naturaleza propios de dichos medio y zona.

3.- Régimen general de uso.
El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:

A.- Usos caracteristicos: usos de explotacion agropecuaria.
B.- Usos compatibles o admisibles:
* Usos de proteccion ambiental.

* Usos de ocio y esparcimiento, siempre que sean compatibles con las caracteristicas y
naturaleza propios de esta zona.

* Usos forestales.

* Industrias agrarias y de explotacion del litoral, en las condiciones expuestas, entre otros, en los
articulos 74, 78, etc. de este documento.

* Usos residenciales:

- Como uso auxiiar de los usos caracteristicos de la zona, preferentemente en
edificaciones preexistentes con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General,
y también, en los supuestos debidamente justificados, en nuevas edificaciones, de
conformidad con los criterios y condiciones establecidos a ese respecto tanto en la
legislacion vigente en la materia, como en este mismo Plan y en el planeamiento que,
en su caso, pueda promoverse en su desarrollo.

Se autoriza asimismo su habilitaciébn como uso auxiliar de otros usos admisibles, en los
supuestos previstos en este Plan General, y, en su caso, en el planeamiento promovido
en su desatrrollo.

- Como uso auténomo, exclusivamente en edificaciones existentes con anterioridad a
la aprobacion de este Plan General, construidas de conformidad con los criterios
establecidos en el planeamiento vigente en su momento, previa obtencion de la
correspondiente licencia municipal, y/o legalizadas con posterioridad, y siempre que,
también en el momento inmediatamente anterior a dicha aprobacion, hubiesen estado
destinadas a ese uso.

* Usos de equipamiento comunitario, en las modalidades compatibles con el entorno rural y esta
zona, y siempre que su implantacion en el medio rural resulte oportuna vy justificada en atencion
a su interés publico.
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Se autoriza su implantacion, exclusivamente, en edificios existentes con anterioridad a la
aprobacion de este Plan General y consolidados por el mismo, siempre que, en
atencion a sus caracteristicas, sean susceptibles de ser destinados a dichos usos.

Dicha consolidacion ha de entenderse asociada a la construccion de las citadas
edificaciones de conformidad con los criterios establecidos en el planeamiento vigente
con anterioridad, y/o legalizadas con posterioridad.

Excepcionalmente podran implantarse en nuevas edificaciones, en los supuestos y
condiciones establecidos tanto en la legislacion vigente como en este mismo Plan
General (articulos 80, etc. de este documento).

* Usos terciarios, en las modalidades de usos hoteleros, hosteleria, recreativos, deportivos,
sanitarios, asistenciales, sociocultural y de campamentos turisticos, y siempre que su
implantacion en el medio rural y en esta zona resulte oportuna y se justifique por razones de
interés publico.

Los usos de hosteleria se implantaran en todo caso y exclusivamente en edificaciones
existentes a la entrada en vigor de este Plan General, siempre que, por un lado,
hubiesen sido construidas de conformidad con el régimen urbanistico establecido en el
planeamiento vigente con anterioridad a su aprobacion, o hubiesen sido legalizadas
con posterioridad, y, por otro, en atencién a sus caracteristicas actuales sean
susceptibles de acogerlos.

Tratandose de los restantes citados usos terciarios admisibles, previa la debida
justificaciéon de su necesidad, en principio y con caracter preferente, se implantaran en
edificios existentes con anterioridad a la aprobacion definitiva de este Plan General y
consolidados y, en atencidon a sus caracteristicas, susceptibles de ser destinados a esos
usos.

Excepcionalmente podran implantarse en nuevas edificaciones, en los supuestos y
condiciones establecidos tanto en la legislacion vigente como en este mismo Plan
General (articulos 80, etc. de este documento).

A los efectos de su autorizacién, los citados usos terciarios seran considerados como
asimilables a los usos de equipamiento (Determinados usos de equipamiento a los que
se hace referencia en, entre otros, los articulos 54 y 57 de la Ley de Suelo y Urbanismo,
de 30 de junio de 2006, tienen o pueden tener en el contexto de este Plan General, la
condicion de usos terciarios. De ahi la asimilacidn entre éstos y aquéllos.).

* Usos extractivos, previa autorizacion de los organismos competentes.

* Infraestructuras de servicios, cuando su implantacion en el medio rural resulte necesaria u
oportuna y se justifique, en su caso, por motivos de interés publico.

C.- Usos prohibidos: los usos no incluidos en las modalidades anteriores que resulten
incompatibles con la naturaleza y los objetivos propios del medio rural y de esta zona.

D.- En todo caso, la autorizacion e implantacion de los citados usos caracteristicos y compatibles
se entendera condicionada a su adecuacion a los criterios establecidos a ese respecto en,
entre otros, la legislacion y los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

4.- Régimen juridico.

Con la salvedad que se indica a continuacion, esta zona y los terrenos integrados en la misma
tienen, con caracter general y a los correspondientes efectos, la condicion propia de una zona
de uso predominantemente privado y/o asimilable al mismo.

La citada salvedad incide en los espacios y terrenos de esta zona que, en atencion a su
naturaleza y/o a lo dispuesto en disposiciones legales, planes y proyectos vigentes, de rango
superior a este Plan General, tienen la condicion propia de espacios y terrenos de titularidad y
uso predominantemente publicos.
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En cuanto a la regulacién de usos de los campamentos turisticos el PGOU determina:
Articulo 81.- Campamentos turisticos
1.- Criterios generales.

A.- Con caracter general, la autorizacion e implantacion de campamentos turisticos deberan
adecuarse a los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia,
ademas de en el planeamiento urbanistico vigente, incluido este Plan General y el
planeamiento promovido en su desarrollo o consolidado por el mismo.

B.- También con caracter general, en las condiciones mencionadas en el apartado anterior,
dicho uso podra ser autorizado en terrenos integrados en:

* lLas zonas globales de tipologia “D.10 Rural de proteccion especial”, siempre que su
implantacion resulte posible al tiempo que compatible en el marco de los criterios de
intervencion establecidos en las disposiciones legales y en los planes y proyectos especificos
vigentes en las mismas.

No se autorizan esos usos en los ambitos y terrenos integrados en dichas zonas y no afectados
por esas disposiciones legales, planes y proyectos especificos.

* Las zonas globales de tipologia “D.30 Rural agroganadera y de campifia”, en las condiciones
expuestas, entre otros, en este mismo articulo.

* Las zonas globales de tipologia “F.20 Sistema general de areas recreativas rurales”, siempre
que se autorice su implantacion en el planeamiento especial consolidado y/o a promover en las
mismas.

C.- Complementariamente, la autorizacibn e implantacion de campamentos turisticos se
adecuara, ademas de a las mencionadas en el anterior apartado B, a las previsiones expuestas
en el anterior articulo 80, en la medida y con el alcance con el que éstas sean compatibles al
tiempo que consecuentes con aquéllas.

Atendiendo a los CONDICIONANTES SUPERPUESTOS a la ordenacion urbanistica el
dmbito se encuentra afectado por:

- Pasillo para la conectividad ecoldgica
- Areas degradadas

Para estos condicionantes el PGOU determina lo siguiente:

Articulo 90.- Régimen general de regulacion del condicionante “C.7 Corredores ecolégicos”.
Con caracter general, el régimen de edificacion y uso de los citados corredores ecologicos es el
establecido en cada caso para la zona global en la que se integran los corredores, reajustado
en la medida necesaria para, entre otros fines:

* Preservar la conectividad ecolégica ligada a los corredores definidos, cualquiera que sea su
escala. Para ello, los usos del suelo (especialmente los mas favorables para el movimiento de la
fauna como bosquetes, setos vivos,...), la integridad de las masas de agua y los posibles pasos
existentes en los tramos de tensibn con elementos artificiales (pasos elevados, viaductos, pasos
especificos de fauna en su caso...), se mantendran en las condiciones mas favorables posibles
para la consecucion del indicado objetivo de conectividad de la fauna.

* En el caso de que alguna actuacion pueda poner en peligro la conectividad ecoldgica y los
movimientos de la fauna, se estableceran las oportunas medidas protectoras y correctoras para
minimizar el efecto o incluso anularlo.

* Los nuevos desarrollos urbanos seran determinados de manera que, en lo posible, reduzcan y/o
minimicen la fragmentacion ecolégica, sin incrementarla.
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* Realizar una promocion activa de recuperacion de la conectividad en los puntos o areas en
los que ésta esté mas comprometida y técnicamente sea posible.

Articulo 94.- Régimen general de regulacion del condicionante “C.11 Areas de mejora
ambiental”.

1.- En atencién a su naturaleza y sus caracteristicas se diferencian las dos categorias o
situaciones siguientes:

* Areas de Mejora de Ecosistemas (MAL1): se trata de espacios que, aun contando con valores
ecologicos, ambientales y/o paisajisticos de importancia, han sufrido modificaciones antropicas
de diverso tipo y grado, pero de caracter reversible.

* Areas Degradadas (MA2): se trata de areas degradadas por la accién antrépica que presentan
un potencial de recuperacién y un valor ambiental menores que la categoria precedente.

2.- Con caracter general, el régimen de regulacion y tratamiento de las citadas areas es el
establecido en cada caso para la zona global en la que se integran las mismas, reajustado en la
medida necesaria para incentivar su recuperacion ambiental, llevandola mas alla de su mera
integracioén paisajistica, e incidiendo en la mejora de la calidad del agua, las emisiones al aire, la
gestion de los residuos, etc. Dicho reajuste ha de entenderse asociado a:

* En las areas degradadas (MA2), se debe proceder a la recuperacion ambiental encaminada
fundamentalmente a la restauracion del valor ambiental de la zona en la que se sitian.

Analizado el PGOU de Donostia y en vista de las determinaciones que establece para
la_zona objeto _del Plan Especial de Oriamendi, se entiende gue el proyecto de
Camping es acorde al PGOU siempre gue se respeten las determinaciones del mismo
y se propongan las medidas correctoras adecuadas que aseguren la _conectividad
ecoldgica del ambito.

El PGOU no incluia _este ambito dentro de los SUELOS POTENCIALMENTE
CONTAMINADOS, pero actualmente y segun el tltimo inventario disponible (2014) esta
parcela se encuentra inventariada por lo gue se debera aplicar la normativa vigente y
lo determinado _en el “Articulo 95.- Régimen general de requlacién del condicionante
“C.12 Suelos potencialmente contaminados” de las Normas Generales del PGOU.

Con caracter general, el régimen de regulacion y tratamiento de dichos suelos es el establecido
en cada caso para la zona global y, en su caso, para la subzona pormenorizada en la que se
integran estos suelos y ambitos, complementado en la medida necesaria para, de conformidad
con los criterios y pautas establecidos en la vigente Ley para la prevencién y correcciéon de la
contaminacién del suelo, de 4 de febrero de 2005, posibilitar su recuperacion y saneamiento.

En consonancia con lo establecido en dicha Ley, los citados suelos y &mbitos seran objeto de,
entre otros extremos, el correspondiente expediente de declaracidn de la calidad del suelo.

ANALISIS DE LAS VARIABLES AMBIENTALES

El documento Plan Especial de Oriamendi planteard una ordenacién del dmbito con
el desarrollo de un camping para autocaravanas. El Plan Especial y el proyecto que se
desarrollard deberdn asegurar la conservacion de la biodiversidad y minimizar los
posibles efectos ambientales.

Para ello tendrdn en cuenta tanto las variables bidticas (hdbitats de interés,
formaciones vegetales existentes, comunidades faunisticas, presencia de espacios
naturales protegidos, Red Natura 2000 entre otros) asi como las condiciones del medio
abidtico como son la presencia de aguas superficiales, riesgos ambientales vy
geotécnicos, vulnerabilidad a la contaminacidon de acuiferos, erosionabilidad,
pendientes entre otros.
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Atendiendo a las formaciones vegetales existentes se localizan en el dmbito las
siguientes:

E § r
Il F=riscicne:
[ Es pinar o zamzal
- Face jinenil
[ Huertas y frutsles
[ Lastonar de Brachypodium girnatum u otrcs pastos meséfiles
[ otros tipos na presentes en elmaps 1:25000
I F=rauss wrsancs y jsrdnes
[ Prades y cuttives atsmticos

| Il Robiedal scidsfi y robledsl-bosque mixto atléntico

B vegescion ruskersbnitrsfila

Vegetacion actual Fuente: ftp://ftp.geo.euskadi.net/cartografia/

El dmbito se caracteriza por la presencia de vegetacidon propia de lugares
antropizados, como son las formaciones ruderales y nitréfilas asi como los zarzales.
Rodeando al dmbito se localizan robledales aciddfilos de gran interés para su
conservacion por lo que deberdn respetarse estas formaciones y minimizar los
impactos que puedan originarles la implantacion de la nueva actividad, mediante la
aplicacion de las medidas profectoras adecuadas fanto en fase de obra como de
explotacion.

En cuanto a los riesgos ambientales que pueden presentar el dmbito cabe destacar
gue gran parte del mismo estd incluido en el Inventario de Emplazamientos gque
soportan o han soportado actividades potencialmente contaminantes. Se deberd
determinar la calidad del suelo del emplazamiento a la hora de establecer los posibles
riesgos ambientales.

EQUIPO REDACTOR

IZASKUN LARZABAL_ ARQUITECTO
Avenida de Tolosa 5, 3° planta 1/D
20.018 DONOSTIA
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Il v _ENPLAZ_CONTAMINANTES_2014

Suelos potencialmente contaminados Fuente: ftp://ftp.geo.euskadi.net/cartografia/

Desde el punto de vista paisajistico y del medio perceptual el dmbito se caracteriza
por un paisaje agrario con dominio de prados y cultivos atldnticos en dominio fluvial
con presencia de actividades tferciarias, como es el Vivero de Oriamendi y la
proximidad de la gasolinera, asi como por paisajes mixtos forestales en dominio fluvial.
Los paisajes agrarios presentan calidad media-alta y fragilidad media, ya que a pesar
de la escasez de masas de vegetacion arbérea la fisiografia ha favorecido la
mimetizacién de los impactos. Los paisajes forestales presentan un valor medio y una
fragilidad baja. La propuesta del Plan Especial deberd tener en cuenta los valores
paisajisticos del dmbito y proponer medidas correctoras y protectoras que aseguren la
calidad de este entorno y los valores paisajisticos. No se considera que las afecciones
puedan ser significativas.

EQUIPO REDACTOR

IZASKUN LARZABAL_ ARQUITECTO
Avenida de Tolosa 5, 3° planta 1/D
20.018 DONOSTIA
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3.3.3.-CONCLUSIONES

Desde el punto de vista de las afecciones a las variables del medio bidtico y abidtico
segun se ha analizado en el apartado anterior, se puede concluir que la propuesta del
Plan Especial deberd tener en cuenta los riesgos ambientales existentes por la
presencia de suelos pofencialmente contaminados y determinar la calidad de los
mismos. Deberdn respetarse las masas forestales autdéctonas que rodean al dmbito vy
proponerse medidas protectoras y correctoras adecuadas para la conservacion de la
biodiversidad, la conectividad ecolégica y la minimizacion de los impactos

paisqjisticos.

Es resenable que la parcela se encuentra incluida en su totalidad en el Inventario de
Emplazamientos que soportan o han soportado actividades potencialmente
contaminantes. Esta variable puede determinar sustancialmente si la actividad
proyectada podrd desarrollarse sobre este suelo, por lo que deberd iniciarse lo antes
posible el procedimiento de declaracion de la calidad del suelo segin lo determinado
por la normativa vigente, o en su caso defterminar que no es necesario la
determinacién de la calidad del suelo en base lo determinado en la INSTRUCCION Ne
1/2013 DE EXENCION DEL PROCEDIMIENTO DE DECLARACION DE CALIDAD DEL SUELO
EN DETERMINADQOS SUPUESTOS.
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El drea objeto de estudio queda emplazada, dentro del término municipal de
Donostia-San Sebastidn, sobre un relleno de tierras adyacentes a la actual explotacion
de viveros Oriamendi S.L., sitos en las inmediaciones del cruce de carreteras entre
Hospitales y Ayete. Se trata por tanto de una explanada con rellenos procedentes de
Riberas de Loiola.

En cuanto a la comunicacién viario, el recinto donde se pretende ubicar el nuevo
camping de autocaravanas se encuentra en la periferia (limite Sur) del municipio de
Donostia-San Sebastidn lindante con el de Hernani en la divisoria de aguas entre los
valles del rio Oria y Urumea.

Se vincula a la red de comunicacion viaria principal del territorio de la siguiente
manera:

e Eje Norte-Sur

- N-1, GI-20, GI-21: Comunica; por el Sur, con las comarcas de Urola-Alto, Goierri
y Tolosaldea;incorporando, a su altura los nicleos de Lasarte-Oria y Usurbil; por
el Norte, Donosti Oeste.

- Al15 (Corredor del Urumea): Como acceso alternativo de las comarcas
anteriores incorpora los nucleos urbanos de Andoain, Hernani, Urnieta vy
Astigarraga. Desde el norte sirve de comunicacion con la zona de Donostia
centro y sureste.

¢ FEje Este-Oeste
-N-1,GI-20,N-634,AP.1-AP.8
La accesibilidad territorial a través de este eje enlaza las comarcas de
Oarsoaldea y Bidasoaldea junto a la incorporacion de la zona Donosti Noreste
desde el Este, con las comarcas de Urola Kosta, Urola erdia, Debagoiena y
Debabarrena.

EQUIPO REDACTOR

IZASKUN LARZABAL_ ARQUITECTO
Avenida de Tolosa 5, 3° planta 1/D
20.018 DONOSTIA
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Estructura viaria

El terreno se sitUa en el eje de Hospitales-Miramon-Oriamendi, un dmbito consolidado
con un alto interés socio econdmico cultural (sanitario-asistencial, parque tecnoldgico,
Kutxaespacio, Ekogune).

En cuanto a la topografia, el terreno sobre el que se pretende implantar el camping
para autocaravanas fue en su dia objeto de un relleno, que ya finalizd y estd
completamente asentado, constituyendo una plataforma plana de
aproximadamente 20.000m2.

Actualmente, en parte de la parcela se desarrolla la actividad de centro de jardineria.
Para ello, existe un edificio principal de 640m2 y otros dos auxiliares.

Se plantea ubicar los servicios que requiere la nueva actividad (recepcién, cafeteria,
lavanderia, banos, duchas etc., segin decreto 396/2013) en este edificio principal
existente, con la intencién de mantener también la actividad de centro de jardineria
reordenando |os usos.
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Vista aérea actual

Vista actual desde rotonda

No se identifica en el dmbito ninguna edificacién y/o elemento singular incluidos en el
Catdlogo.

EQUIPO REDACTOR

IZASKUN LARZABAL_ ARQUITECTO
Avenida de Tolosa 5, 3° planta 1/D
20.018 DONOSTIA
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4.- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL PLAN ESPECIAL

Para la redacciéon del presente Plan Especial, es de aplicacién el P.G.O.U de Donostia-
San Sebastidn aprobado definitivamente por acuerdo plenario de fecha 25 de junio
de 2010.

El Plan Especial tiene por objeto determinar la ordenacién del nuevo camping de
autocaravanas de conformidad con los criterios establecidos. Se trata de ordenar
dicho camping en condiciones que, en términos generales, conlleven la preservacion,
regeneracion e incentivacién de las caracteristicas rurales del dmbito y, en ese
contexto y en particular:

e La correccidn o eliminacidn de realidades degradadas o degradantes,
afectados por los condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica
regulados en el Plan General, entre los que se encuentran:

- Los hdbitats de vegetacion de interés integrados en el condicionante
superpuesto "C.1d. Vegetacién de interés”, en los términos y con el alcance
establecidos para el mismo.

- Los terrenos de valor agrario afectados por el condicionante superpuesto
"C.2. Terrenos de alto valor agrolégico y explotaciones estratégicas”.

- El padisdje, en los términos y con el alcance vinculados al condicionante
superpuesto “C.6 Ambitos de proteccién paisajistica”. Eso justifica la
determinacion de las medidas necesarias para eliminar y/o minimizar los
impactos paisajisticos que, en su caso, pudieran derivarse de las propuestas
y actuaciones planteadas, sin descartar su prohibicion en el caso de que
dichos impactos no resulten asumibles y/o corregibles.

- Los corredores ecolégicos, en los términos y con el alcance vinculados al
condicionante superpuesto “C.7 Corredores ecoldgicos”.

- Los émbi’ros de mejora ambiental, sujetos al condicionante superpuesto
“C.11 Ambitos de mejora ambiental” situados en sus inmediaciones.

e La determinacién de las medidas necesarias para la consecucién de los
objetivos de calidad acUstica establecidos en las disposiciones legales vigentes
para las dreas acusticas identificadas como espacios naturales tranquilos.

El Plan Especial pretende ademds la implantacion de los usos de equipamiento antes
mencionados que por sus caracteristicas y los condicionantes propios de la actuacion
proyectada han de implantarse en el medio rural para otorgar a la actuacién y los
usos previstos, una singular y diferenciada naturaleza e impronta que no podria
entenderse en el supuesto de implantarse en ofro tipo de entorno territorial.

La implantacion en el medio rural, contribuye a la consecucién de los objetivos fijados
para la misma en el Planeamiento Urbanistico y redunda tanto en beneficio tanto del
conjunto de la ciudad, como del medio rural, en atencién a los objetivos planteados
en el dmbito y entorno afectados contribuyendo a la consecucidon de los objetivos
planteados por el PGOU.
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La implantacién de usos culturales y turisticos en el dmbito rural viene respaldado por
la Legislacidén reguladora de Desarrollo Rural, tanto a nivel estatal como de la
Comunidad Auténoma, ya que fomentan dichas las actividades culturales, educativas
y turisticas en el suelo no urbanizable.

En este sentido, es destacable la siguiente normativa:

A.- En el articulo 3 de la Ley 10/1998, de 8 abril de Desarrollo Rural de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco (BOPV 4 de mayo de 1998), se definen los
objetivos de la politica de desarrollo rural, destacdndose los siguientes:

“En materia educativa y cultural: d) favorecer la articulacion global de los
equipamientos educativos, culturales y deportivos, promoviendo su
polivalencia y multifuncionalidad y corrigiendo los desequilibrios existentes

En materia de turismo: a) fomentar el turismo rural con acciones de promocion
dirigidas a la creciente demanda de actividades de ocio en las zonas rurales y
el medio natural, configurando como un destino turistico singular .”

B.- En el Programa de Desarrollo Rural del Pais Vasco para 2007-2013, se
determinan medidas para diversificaciéon de la economia rural, fomentando
actividades no agricolas y las actividades turisticas.

C.- En el articulo 29 de la Ley 45/2007, de 13 de diciembre, para el desarrollo
sostenible del medio rural, establece como objetivo Cultural, “b) impulsar planes de
actividades culturales por zona rural, favoreciendo la participacién y la iniciativa de
todo tipo de entidades privadas”.

D.- El Programa de Desarrollo Rural Sostenible de dmbito estatal, determina
como Directriz 3.3.1 el de facilitar la accesibilidod de los ciudadanos de los nUcleos
rurales.

Directriz 3.3.2 “Disponer de una adecuada oferta de actividades de ocio
inclusivo, recreativas y de esparcimiento, facilitando el acceso y la participacion

Por todo lo expuesto, Consideramos que la propuesta de Ordenacién del Plan
especial para implantar un camping de caravanas y autocaravanas en la zona de
Oriamendi se adjusta a las determinaciones contenidas en la legislacién urbanistica
vigente (art.28.3 de la ley de Suelo y Urbanismo. de 30 de junio de 2006) y su contenido
ser sometido al tfrdmite establecido (art.28.5 de la ley de Suelo Urbanismo. de 30 de
junio de 2006 y art 4.2 del Decreto de Medidas urgentes de 3 de junio de 2008) para su
declaracién de interés publico, con la finalidad de que otorgue cobertura urbanistica
a la implantacién de un camping de autocaravanas y caravandas.
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5.- JUSTIFICACION DEL INTERES PUBLICO DE LA PROPUESTA

Tal y como exige tanto el PGOU de Donostia San Sebastidn de 2010 como la Ley del
Suelo y Urbanismo del Pais Vasco de 2006, se pretende aportar una serie de datos que
puedan servir como justificacion de la actuacién propuesta. En ese sentido, se aportan
una serie de datos recogidos de diferentes fuentes que se detallan a continuacion:

Establecimientos y plazas de camping

Segun datos del INE en relacidn a una encuesta de ocupacion hotelera realizada
entre 2009 y 2012, la CAPV se posiciona muy por detrds de Comunidades como
Asturias, Cantabria o Galicia, respecto a los campings, donde la oferta supera las
13.000 frente a las 8.500 existentes en la CAPV.

Tabla 18: Evolucién del nimero de campings por Comunidades Auténomas 2000-2012

var.% | var.% [ wvar.ans. | var. abs.
assal|| ams | 2oms || 3ees || wax | oo | s | eois | eeda
Espafia 782 713 717 740 750 -4,0% 1,3% -31 10
Asluridas 30 28 26 25 25 =18, 1% 0.1% =5 ]
Cantabria 26 26 25 26 26 1.7% 2,6% o o
Gallicia a5 39 a2 46 a8 7. 3% 3.5% 3 2
Mavarra 15 14 15 16 18 17.0% 15.1% 3 2
Fuskadl 16 15 16 15 16 0, T % 1,3% o L
Rioja [La) B 7 7 B B =1, 7% | =0, 3% o o

Tabla 19: Evolucién del nimero de plazas de camping por Comunidades Autdonomas 2000-2012

oo S Sess e e Var. % var. % | Var. Abs. | Var. Abs.

00-12 09-12 00-12 09-12
Espana A453.398 | 475.361 | 482.163 | 482.967 | 4B7.702 7, 6% 1,0% 34.304 4.735
Asturias 13.079 13,793 12.763 12.566 13475 3,0% 72U 396 200
Cantabria 16.120 18.037 18.460 18.777 18.865 17,006 0,5% 2.745 &8
Galicia 12.623 14,795 15.167 16254 16.537 31.0% 1. 7% 3.914 283
Havarm 5.720 7.589 B.438 9.147 10.227 T8, 5% 11, 8% 4.497 1.080
Euslndi 0.0085 B.069 B5.569 70853 B8.530 =5, 3% 7, 2% -475 E77
Rioja (La) 5.195 65,055 6.062 6.126 6.304 1,6% 2,9% 109 178

Fusnte ) Elaborads-bn gropga 3 pamir de dates del INE, Endecsta de scupacsdn hotelers

Evolucién moderada de campings
y plazas en el periodo 2012 en
todas las Comunidades

Auténomas de referencia, con
Euvclkadi citvuado an I madis

Por lo que respecta a campings, sélo La Rioja supera ampliamente los niveles de
ocupacién de la CAPV, similares a los de Cantabria y Navarra. Sin embargo, el resto
de CC.AA tiene niveles de ocupacién inferiores a los de los campings vascos, aungue
al igual que sucede con alojamientos de turismo rural, la oferta es mucho mds amplia

en estas comunidades del entorno que en la CAPV.

Tabla 27: Grado de occupacidon an campings por Comunidades Autdmomas (2000-2012)

. W LT Var, Abhs. | Var, Abs,
Z000 zo03 006 209 2012
on-12 o9-12 o0-12 oe-12
—_— — —_—
Capana 9,16 S, Bk 37,79 a6, 50 35,18 20, ¥ % =3, 6% L i ] =13
Asturias 19,07 29,08 30,94 2760 25,70 A5, 3M —G, 5 .7 -1,8
Cantabria 2751 38,10 39,88 38,33 37,06 37,.5% =1, 0% 10.3 =0, 4
Galicia 21.85 16,75 23,64 2141 19,88 =0, s =7, 20, =20 =1.5
Mansarra 10, <44 28 &5 12,55 31,10 37,39 *58, 2% 19 S0 27,0 &2
Cuskadi 22,43 29,03 35,74 38,40 3r.l8 &6, 7% -2, 6% 15,0 -1,0
Rioys (La) 53,98 57,92 58,90 &4 G4 53,43 17, 5% =1, 9 Q.4 =1,2
Fusnta: Elaboracian propia a partr gds dates del INE. Encussta da acupacion hobtalara.

FEl gracdo de ecupacidn en camprings oe la CAPY es vedio oo
respecto a las Comunidades Autdnomas de referencia.

EQUIPO REDACTOR

IZASKUN LARZABAL_ ARQUITECTO

Avenida de Tolosa 5, 3° planta 1/D

20.018 DONOSTIA



PLAN ESPECIAL PARA CAMPING DE AUTOCARAVANAS EN SUELO NO URBANIZABLE (en la zona de Oriamendi)
A_MEMORIA Enero 2.016

Segun los datos disponibles en 2010, en Euskadi se localizan un total de 23 campings
gue ofertan un total de 8.704 plazaos. Estas cifras apenas han variado durante la Ultima
década.

Por territorios, Bizkaia concentra el 61% y 62% respectivamente del numero de
campings y plazas ofertadas.

Tabla 13: Evolucién dal ndmero campings y plaras por territorio
histérico vy Euskadi 2000-2012.

Euskadi ALAVA BIZKALA GIPUZKOA
™ e 0 o Gréifice 21: Distribucién dal Grafico Jazz nli-mih;:ihn del

Haw mb Dilas as Eavalb Dimsas | Essalbs Blasas ey B a !'lljl'l',_ﬂl‘ﬂA “. ;E!JH.I _ph.ll_‘ p_ar an :E_n::t::b:dp—.l-ljfl’hl-fame:.n—gll

Esrsk, | Odssss | Esesbh | Blssss (Estak ) Sissss | Ssesh | Sissss territorio historico Eusiadi por territonis histérice Buskad!
2000 23 8.414 2 494 14 5.377 7 3.543 2012, 20132.
2002 33 g.528 2 404 14 £.377 7 3.657 T rrv—
2004 22 8.360 2 454 13 5.209 7 2.657
2000 21 &.120 2 -+ i3 3.265 -] 2417
2008 22 8.720 2 494 14 5809 & 2417
2009 22 B.720 2 453 14 5.800 g 2.417 us.
2010 3 B.704 3 928 14 5.355 & 2417
Custa 100% | 1L00% 13% | 11% | 610k | 629 | Zees | 280
Var . Al O0-18 [-] 38D i EE Y =] =LA =1 =138
Var, % 00-10 0,0 3.4 50,0 a82.% 0.0 -0,3 -14,3 -5.0

Fuante! Elaboracktn oroma a partir de datoc de Bustat.

|+  Escasa evolucién dei nimero de campings y plazas en el periodo |

Como se aprecia en los datos anteriores, proporcionados por el Plan Estratégico del
Turismo Vasco 2020del gobierno vasco, el nUmero de plazas de camping no ha
crecido en la Ultima década, sino que incluso ha descendido desde el afo 2000 en
475 plazas.

En Gipuzkoa también han descendido el nUmero de plazas de campings, pasando de
7 establecimientos aé.

El nivel de ocupacidén para los campings era del 37,38% en el afo 2012.

El nUmero de plazas de comunidades auténomas colindantes es muy superior a las
disponibles en la CAPV.

Asi destaca el dato de Cantabria 18.865 plazas frente a las 8.530 del Pais vasco.

En el Plan del Turismo Vasco 2020, ademds de los datos estadisticos que son
importantes, se aporta informacién cualitativa relevante en modo de tendencias 2020,
las cuales apoyan la propuesta planteada. Parte de esta informacién hace referencia
al tipo de vigjero y a la motivacién de su vigje:

“Surgen nuevas tipologias de clientes y un abanico de demandas cada vez mds
amplio y al que la industria turistica deberd responder. Desde el viajero independiente
que casi no interactUa con nadie durante su vidgje al viajero que demanda un trato
hiper-personalizado con muchos agentes. Se superardn los criterios de segmentacion
fradicional al surgir el multiturista, viajero o viajera cuyos comportamientos cambian de
una semana a otfra, de un dia a otro o incluso en un mismo vigje turistico. Aumentard el
enfoque en “mi" como persona. Los consumidores buscan soluciones hechas a
medida, en concordancia con su propia personalidad. La sociedad ya no puede
dividirse en grupos objetivo homogéneos, sino que consta, cada vez mds, de
diferentes nichos de mercado. Dese un punfo de vista sociodemogrdfico en el 2020,
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aproximadamente el 20% de la poblacién europea tendrd mds de 65 anos. Esta
poblacién tendrd un considerable poder adquisitivo y dispondrd de mdas tiempo libre
para vigjar. Junto al envejecimiento de la poblacidn, el nUmero de hogares en los que
viven una o dos personas aumentard en Europa.”

El autocaravanista no es un turista tradicional al uso o de temporada; por lo general,
vigja todo el ano. El autocaravanista fipo es una persona de enfre 45 y 50 anos de
edad. Vigja una media de 100 dias al ano, distribuido durante las cuatro estaciones. Su
poder adquisitivo es medio-alto. Frecuenta tanto las zonas de la costa como el interior,
incrementa las visitas y la actividad del comercio local en las zonas donde son
bienvenidos.

Una reciente encuesta revela que el 70% de la poblacidn autocaravanista estd
formada por hombres de negocios, jubilados y profesionales liberales.

Su media de salario anual asciende a 35.000 euros. El 60% compra, por lo general, en el
comercio local. Uno de cada fres autocaravanistas visita de dos a fres veces por
semana un restaurante.

Por todo ello se entiende que estd justificado el interés publico de la propuesta
planteada por este Plan Especial.

6.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

El objetivo principal de este Plan Especial es el de IMPLANTAR UN CAMPING DE
CARAVANAS Y AUTOCARAVANAS en el camino Goiaztxiki, en la zona de Oriamendi.

Para ello, se justifica el interés puUblico de la actuaciéon por estar en suelo no
urbanizable asi como el cumplimiento de toda la normativa de aplicacion.

Un aspecto fundamental a la hora de “organizar” las actividades y garantizar la
funcionalidad del conjunto, lo constituye su accesibiidad y su integracion en la
estructura del transporte (en sentido amplio) en el territorio en el que se integra el
recinto.

Hoy en dia, el acceso a la zona se efectia desde el camino Goiaztxiki (acceso al
camino Basozabal) al que se accede desde la rotonda del Paseo de Oriamendi.

El nuevo camping plantearia el acceso desde el mismo sitio creando una explanada
de aparcamiento en el interior de la parcela.

El criterio de ordenacién en el interior, se ha basado en conseguir un camping de
segunda categoria cumpliendo todo lo que el decreto 396/2013 regula al respecto.

El criterio es el de emplear las edificaciones existentes para incluir los nuevos usos
exigidos por la nueva actividad y poder compatibilizarlos con el uso existente de
centro de jardineria.

Asimismo y aprovechando las caracteristicas de la topografia actual tras el relleno
realizado anos atrds, se pretende que la afeccién ambiental sea minima ya que la
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actuacién no prevé apenas movimiento de tierras. En cualquier caso y en este
aspecto se estard a lo que se diga en la memoria ambiental correspondiente.

7.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

Se plantea un camping de caravanas y autocaravanas de segunda categoria (segin
decreto 396/2013), ubicado en un terreno précticamente horizontal de unos 20.000m?2.

La propuesta contempla unas 132 parcelas descubiertas.

Se plantean unos viales de rodadura asfaltados y unas parcelas de grandes
dimensiones, separadas enfre ellas mediante elementos vegetales como setos que
garanticen la privacidad de los usuarios. Cada parcela contard con una superficie
asfaltada donde estacionar la caravana o autocaravana y la superficie ajardinada
donde poder colocar la mesa, tumbonas.. efc y disfrutar de la estancia.

Tal y como indica el decreto 396/2013, el camping estard cercado en todo su
perimetro y la zona de acampada no superard el 75% de la superficie de camping
siendo el 25% restante para viales interiores, zonas verdes, zonas deportivas y ofros
servicios de uso comun.

En cuanto a las instalaciones de apoyo necesarias, el programa minimo seria el
siguiente para un camping de segunda categoria:

- Recepcién

- Servicio higiénicos (lavabos 1/32, duchas 1/3ée inodoros 1/20)
- Botiquin y sala de primeros auxilios

- Custodia de efectos de valor

- Lavaderos para la ropa y fregaderos

- Servicio de supermercado 6 maqguinas expendedoras

- Bar 6 maqguinas expendedoras

- Sala de ocio (sustituible por bar)

Todas estas instalaciones se albergardn en el edificio existente en la actualidad.

Dicho edificio, tiene 640m2 y se desarrolla en una Unica planta.
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8.- INNECESARIEDAD DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION

Considerado desde una perspectiva material, los objetivos y las propuestas del
proyecto tienen un origen y una incidencia concafenada en cuestiones como: el
hecho de ser una parcela clasificada como suelo no urbanizable con todas las
restricciones de usos y edificaciones que ello implica pero a su vez proximo al suelo
urbano, la necesidad de emplear el edificio existente para albergar los servicios
comunes del futuro camping, la idoneidad de destinar el resto de la parcela a la
ubicacién de una urbanizacion sencilla compuesta por viales y parcelas verdes sin
necesidad de realizar apenas ningin movimiento de tierra por ser prdcticamente un
terreno horizontal y mantener la ubicacion actual del acceso desde la rotonda al

camino de Goiaztxiki y de esta a la propia parcela.

Todo eso hace que los objetivos, criterios y propuestas de intervencién de este
proyecto estén ya muy condicionados y predeterminados, sin que quepan particulares

y/o diferenciadas alternativas de intervencion.

Frente a ello, la formulacién de distintas alternativas, ha de entenderse asociada a
supuestos de existencia de propuestas de intervencidon abiertas bien materialmente,
bien territorialmente, bien desde ambas perspectivas, y que, precisamente por eso,
son susceptibles de distintas alternativas de materializacién. En este caso, en atencién
a las razones expuestas, estamos ante un proyecto material y fterritorialmente

constrenido y carente de particulares alternativas de intervencion.

El terreno en el que se pretende implantar el nuevo camping de caravanas y
autocaravanas, es una explanada que proviene de los rellenos efectuados
procedentes de Riberas de Loiola. Los nuevos servicios, necesarios para la actividad
del camping (aseos, cafeteria, vestuarios...) se implantarian en el edificio existente. El
camping propuesto seria Unicamente para autocaravanas, no se implantarian
bungalows ni dispondria de espacio para tiendas de campana. Tampoco se permitird
el estacionamiento de caravanas de forma permanente ni semipermanente por lo
que exceptuando el edificio que ya existe, el proyecto no propone la construccién de

ninguna otra edificacion.

El hecho de que lo que se propone sea una sencilla urbanizacién que no supone

movimiento de fierra, refuerza la innecesariedad de proponer ofras alternativas.
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DOCUMENTO B: ESTUDIO DE DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION
DE LA EJECUCION

INDICE GENERAL

1.- AMBITO DE INTERVENCION

2.-PROCESO DE EJECUCION: FASES CONSTRUCTIVAS
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1.- AMBITO DE INTERVENCION

La parcela con referencia catastral 01005b, de titularidad privada y ejecucidén directa,
se incluye en los suelos no urbanizables, dentro del P.G.O.U. de Donostia aprobado en
junio del 2010.

El régimen de gestidon urbanistica y ejecucién de la ordenacién prevista se gjustard a
las determinaciones especificas contenidas en el presente P.EO.U. y, de forma
genérica, a las determinaciones contenidas en el Titulo Segundo “Régimen Juridico de
Desarrollo y Ejecucién del Planeamiento” del Documento B “Normas Urbanisticas” del
P.G.O.U. de Donostia-San Sebastian, asi como en las “Ordenanzas Urbanisticas
Municipales” de Donostia-San Sebastidn, las "Ordenanzas Complementarias de

Edificacién” aprobadas con fecha 23 de Noviembre de 1998.

2.- PROCESO DE EJECUCION: FASES CONSTRUCTIVAS

Los plazos mdximos establecidos para la ejecucidon del drea conforme a las

determinaciones de este Plan Especial, son los siguientes:

El Proyecto Bdsico se redactard en el plazo de 2 meses a partir de la entrada en vigor

del Plan.

Una vez obtenida la licencia el plazo para la ejecucidn serd de 12 meses.
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DOCUMENTO C: ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO- FINANCIERA

INDICE GENERAL

1.- CARACTER Y OBJETO DEL PRESENTE DOCUMENTO
2.- VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION
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1.- CARACTER Y OBJETO DEL PRESENTE DOCUMENTO

El presente Documento de “Estudio de viabilidad econdmico-financiera”, constituye
parte de la documentacién de cardcter normativo del presente Plan Especial de
Ordenacion Urbana, segin se establece en el articulo 68 de la Ley 2/06 del Suelo y
Urbanismo de la CAPV.

El objeto del mismo consiste en el andlisis econdmico de las actuaciones necesarias
para posibilitar los costes de construccidén de las obras que se situardn dentro de los
limites de la parcela de "Viveros Oriamendi” ya que las obras de urbanizacién y
edificacidn necesarias para la construccidn de dichos edificios no han sido

contempladas en anteriores documentos urbanisticos.

La financiacion correspondiente a las obras necesarias para la construccion del nuevo

camping para caravanas y autocaravanas correrd a cargo del titular de la parcela.

En el apartado siguiente se recoge la estimacién econdmica de las obras de

urbanizacion y edificacion previstas en la parcela.

2.- VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION

2.1.- Estimacién de la inversién inicial

A.- Coste de pequeNOs AeImiDOS. .....ouiiii i 5.000€
B.- Coste de construccion

1.-Costes generales:

1.1.- Obras de edificacion

* Acondicionamiento para nuevos usos en edificacion existente

(cafeteria, aseos, recepcCidn etC).....cooviiiiiiiiiiiiiiiii 125.000€
1.2.- Obras de urbanizacién en parcela privada

* Movimiento de tierras y acondicionamiento del

FOITEINO . e e, 30.000€
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*Jardineria ..., 8.000€
*Vallado perimetral.......cocooveiiiiiiiiiiin 10.000€
*ACOMETIATS. c.uiiieiiee e 60.000€
*ASFAFAAO. et 20.000€
VA0S, ettt 10.000€

2.-Sequridad y salud.Control de calidad:

2.1.-Seguridad y SAIUd.......coviiiiiiicee e 2.500€
2.2.- Confrolde calidad.........cocceviiiiiiiiiiieeeee, 2.500€
Presupuesto de Ejecucion por Contrata (Sin LV.A).......coovvviiiiviinnnnns 273.000€

C.- Oftros gastos:

1.- Estudios, asistencias técnicas, Plan Especial, proyecto de ejecucion, direccion de

OBIA Y OFTOS. . 20.000€

2= LICENCIAS e 5.000€

TOTAL COSTE INVERSION INICIAL (SIN VoA oo, 298.000 €
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2.1.- Balance de ingresos y gastos

Enero 2.016

El plan econdmico-financiero asi como la recuperacidén de la inversidn inicial se

proyecta a los 3 primeros anos desde la puesta en marcha de la actividad que se

resumiria en el cuadro siguiente:

(tienda, bar...)

GASTOS PERSONAL

INGRESOS POR PARCELA |48 plazasx120 dias: |70 plazasx120 dias: |130 plazasx120 dias:
(25euros/parcela-dia) 144.000 210.000 390.000
OTRO INGRESOS 8.232 8232 8232

RESULTADO A-B

GASTOS FINANCIEROS 9.000 18.000 39.000
COMPRAS SUMINISTROS 15.000 19.000 29.000
OTROS GASTOS 39.800 28.800 28.800

229.432

EQUIPO REDACTOR

IZASKUN LARZABAL_ ARQUITECTO
Avenida de Tolosa 5, 3° planta 1/D
20.018 DONOSTIA

Donostia, Enero de 2.016

Izaskun Larzabal, Arquitecto
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DOCUMENTO D: MEMORIA DE SOSTENIBILDAD ECONOMICA

INDICE GENERAL

1.- CARACTERISTICAS BASICAS DE LA ORDENACION PROPUESTA

2.- IMPACTO DE LA ACTUACION EN LAS HACIENDAS PUBLICAS AFECTADAS



PLAN ESPECIAL PARA CAMPING DE AUTOCARAVANAS EN SUELO NO URBANIZABLE (en la zona de Oriamendii)

D_MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA Enero 2.016

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 15.4 de la Ley 8/2007, de Suelo, entre la
documentacién de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de
urbanizaciéon se debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdémica “en el
que se ponderard en particular el impacto de la actuacion en las Haciendas PUblicas
afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o
la puesta en marcha vy la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia

y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

En consecuencia, el presente informe da cumplimiento a la referida exigencia legal.

1.- CARACTERISTICAS BASICAS DE LA ORDENACION PROPUESTA

En lo que a la sostenibilidad econdmica se refiere, la propuesta contenida en el PEOU

cuenta con las siguientes caracteristicas:

- La ordenacién se plantea en suelo clasificado como no urbanizable y actualmente la

parcela contiene una actividad de centro de jardineria en funcionamiento.

- La propuesta plantea la implantacién de un nuevo camping de caravanas y
autocaravanas utilizando las edificaciones existentes para reubicar los nuevos usos y

servicios requeridos por la nueva actividad.

- Desde el punto de vista de las infraestructuras, la ordenacién se apoya en
infraestructuras ya existentes y en las nuevas acometidas que se puedan realizar para

el nuevo camping.

En definitiva, nos encontramos ante una ocupacidén sostenible del suelo, que
contempla su reutilizacién, frente a lo que podrian ser nuevos crecimientos, evitando,
la creacién de nuevos nulcleos urbanos por no plantear ninguna vivienda, vy
posibilitando el mantenimiento de las funciones naturales y los valores ambientales de
los espacios, en una correcta integracion y cohesidon espacial de los diversos usos o

actividades con el fin de reducir la generacién de movilidad.
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2.- IMPACTO DE LA ACTUACION EN LAS HACIENDAS PUBLICAS AFECTADAS

Desde el punto de vista de la repercusion que la ejecucidon y el desarrollo de la
ordenacién planteada conlleva respecto de las Haciendas PUblicas y de los servicios

por ellas prestados, se puede senalar.

- La densidad e intensidad edificatorias propuestas y su insercion en la actual malla
urbana, a modo de continuo urbano, conlleva una minimizacién de los gastos
inherentes a la implantacion de los servicios de alumbrado, recogida de residuos,
limpieza viaria, abastecimiento de agua, alcantarillado, pavimentaciéon de las vias

pUblicas y acondicionamiento de los espacios libres y espacios verdes.

- El hecho de que la ordenacién planteada se apoye en parte en infraestructuras
actualmente existentes, contribuye a la reduccidon de los costes de urbanizacion v,

luego, de mantenimiento y explotacién.

- Su locadlizacion y emplazamiento respecto de las actuales infraestructuras viarias,
hace innecesarias nuevas inversiones en esos aspectos, beneficidndose de las
actuales lineas de transporte publico de autobuses urbanos, provocando, en todo
caso, ampliacion de recorrido de alguna linea, un reforzamiento de dichas lineas y un

mayor rendimiento econdmico de las mismas.

Donostia, Enero de 2.016

Izaskun Larzabal, Arquitecto
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DOCUMENTO E: NORMATIVA

INDICE GENERAL
NORMAS URBANISTICAS

DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA APLICACION DEL PLAN
ESPECIAL

ANEXO I: CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 396/2013 de 30 de Julio, de ordenacién de los campings
y otras modalidades de turismo de acampada en la Comunidad Auténoma de Euskadi.
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DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA APLICACION DEL PLAN ESPECIAL

Articulo 1: Ambito de aplicacién del plan especial

El presente Plan Especial serd de aplicacién, desde su entrada en vigor, en la totalidad
del dmbito delimitado, dentro del Plan General aprobado definitivamente por
acuerdo plenario de fecha 25 de junio de 2010, ubicado en la zona de Oriamendi, en
el camino Goiaztxiki.

Articulo 2: Objeto

El presente Plan Especial tiene por objeto definir los pardmetros urbanisticos para la
implantacién de un nuevo camping de caravanas y autocaravanas, con la finalidad
de dar cumplimiento a los criterios y objetivos definidos en la memoria del presente
Plan Especial.

Articulo 3: Condiciones de vigencia

Este Plan Especial entrard en vigor tras su aprobacién definitiva y posterior publicacion,
de conformidad con lo establecido en los articulos 89 y 97 de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo.

Su vigencia serd indefinida en tanto en cuanto no sean modificados y/o revisados sus
contenidos.

Articulo 4: Documentos constitutivos del plan especial y naturaleza de los mismos

Este Plan Especial contiene los siguientes documentos:

- Documento "A". Memoria.

- Documento “B". Directrices de organizaciéon y gestion de la ejecucion.
- Documento “C". Estudio de viabilidad econémico-financiera.

- Documento “D".- Memoria de sostenibilidad econdmica.

- Documento “E".- Normativa

- Documento “F".- Planos

Articulo 5: Caracter normativo de los documentos constitutivos del plan especial

Si bien el contenido normativo del Plan Especial queda configurado por la totalidad
de los documentos que lo componen, son los documentos “B. Directrices de
organizacién y gestion de la ejecucién” y “E. Normas Urbanisticas”, asi como los Planos
de Ordenacion del documento “F. Planos”, los que poseen de manera especifica ese
cardcter normativo y de regulacién de la actividad urbanistica, y por tanto, ésta se
deberd ajustar en todo caso de forma obligada a sus determinaciones.

EQUIPO REDACTOR

IZASKUN LARZABAL_ ARQUITECTO
Avenida de Tolosa 5, 3° planta 1/D
20.018 DONOSTIA
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El resto de los documentos posee un cardcter fundamentalmente indicativo, de
referencia o justificativo, por lo que, en caso de contradiccién en su contenido con los
citados anteriormente, serdn aquellos los que prevalezcan.

Articulo 6: Discordancia entre los documentos constitutivos del plan especial

Si se advirtiese discordancias entre determinaciones urbanisticas establecidas en
planos de cardcter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecerdn las
sefaladas en los planos redactados a una escala mds amplia, salvo que la
discrepancia responda a un error material manifiesto en el contenido de estos Ultimos.

Articulo 7: Rango Vv vinculacién normativa de las determinaciones del plan especial

El presente Plan Especial se sujetard a la tramitacién que exija el rango vy la vinculacién
normativa que le corresponda, en funcidn de su naturaleza y de la sistematizacion que
se establece en este documento.
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Articulo 8: Ambito

El dmbito territorial que engloba este Plan Especial estd clasificado como suelo no
urbanizable del Plan General de Donostia-San Sebastidn, en la zona de Oriamendi.

Articulo 9: Calificacién pormenorizada

El dmbito territorial de este Plan Especial queda sometido al régimen de calificaciéon
global del PGOU de Donostia-San Sebastidn.

Los usos son los permitidos en la sistemdtica del Plan General de Ordenaciéon Urbana
de Donostia-San Sebastidn para los suelos no urbanizables. Documento 2.1 Normas
Urbanisticas Generales.

Articulo 10. Disposiciones de caracter general

La ejecucidn de las previsiones contenidas en el presente proyecto se ajustard a lo
dispuesto en la vigente legislacion urbanistica.

Articulo 11.- Condiciones respecto a la ejecucién de obras de acondicionamiento de
terreno

Las obras de acondicionamiento de terreno y los caminos de acceso a las mismas se
ajustardn a las rasantes del terreno existente en base a criterios objetivos relativos a la
accesibilidad.

En todo caso, las obras que deban acometerse en el dmbito delimitado por este
documento se proyectardn y ejecutardn desde el respeto al medio natural sobre el
que asientan. Se evitardn, en lo posible, los movimientos de tierras y la artificializacion
del suelo.

Articulo 12: Ejercicio de la facultad de edificacion e implantacion de actividades
autorizadas en el area.

El ejercicio de la facultad de edificacién e implantacion de usos se ajustard a lo
dispuesto al Plan general y a la legislacién del suelo vigente. Las autorizaciones se
concederdn de acuerdo con la normativa municipal.

Articulo 13:- Régimen general de dominio del ambito del plan Especial

La parcela objeto del presente Plan Especial es de fitularidad privada, propiedad del
promotor de dicho Plan.

EQUIPO REDACTOR

IZASKUN LARZABAL_ ARQUITECTO
Avenida de Tolosa 5, 3° planta 1/D
20.018 DONOSTIA
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Articulo 14:- Régimen de ejecucion. Sistema de actuacion

El Plan Especial se considera en su totalidad que afecta a terrenos propiedad del
promotor, no se considera a priori necesaria la gestidn municipal para la gestion del
Plan.

En el supuesto de que sea necesaria la ocupacidon de otros suelos privados para la
ejecucioén del Plan, el sistema de gestidon es el de Expropiacion.

Capitulo 1: ORDENANZAS REGULADORAS DE EDIFICACION Y DEMAS OBRAS A EJECUTAR

Articulo 15:- La edificabilidad.

En el edificio existente en el que se pretende albergar el programa necesario para el
desarrollo del camping de autocaravanas serd de uso turistico y se propone un
mdximo de incremento de edificabilidad del 20% segun indica el articulo 80 del PGOU.

Articulo 16: Condiciones de la edificacion.

- Superficie de techo edificable méxima:
640m2(t)existente+20%maximo=768m2(t).

- Separaciones minimas de la edificacién al limite de la parcela: se consolida la
separacion existente.

- Separacion minima de la edificacion a otras edificaciones ajenas a la parcela:
100m, se consolidan las edificaciones existentes.

- Los detalles de la edificacion se definirdn en el Proyecto.

Articulo 17: .Condiciones de acondicionamiento de terreno:

- El espacio no edificable deberd acondicionarse atendiendo a criterios de
sostenibilidad medioambiental. Por lo que, se deberd minimizar la utilizacién de
acabados con materiales no naturales.

- Dotacién de aparcamientos: 1plaza/100m2(t), 8 plazas en total.

- Las infraestructuras bdsicas que se propongan deberdn mimetizar con el
entorno, con el objeto de reducir su impacto visual.

Articulo 18: Caminos internos

La adecuacién o apertura de caminos internos, se ejecutardn en dimensiones,
capacidad portante y acabados en base al servicio al que se destinan, y de acuerdo
con las caracteristicas técnicas exigibles por la normativa en vigor, respetando los
criterios de accesibilidad.

EQUIPO REDACTOR

IZASKUN LARZABAL_ ARQUITECTO
Avenida de Tolosa 5, 3° planta 1/D
20.018 DONOSTIA
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Articulo 19: Rasante del terreno

Es la establecida en el presente proyecto, no obstante los proyectos de obras de
acondicionamiento de terreno podrdn introducir pequenos reaqjustes que no
modifiguen de forma significativa las condiciones de acceso a las edificaciones y
parcelas.

Articulo 20: Proteccién contra incendios

El presente Plan Especial, deberd de cumplir los requisitos establecidos en la normativa
relativa a la proteccién contra incendios en vigor.

Articulo 21.Acondicionamientos del terreno

Los acondicionamiento de tierra, mediante rellenos o movimientos de fierra que
supongan alteraciones en la orografia existente, estardn sujetos a las autorizaciones,
perceptivas o concurrentes, establecidas en la normativa de aplicacion.

Capitulo 2: ORDENANZAS REGULADORA DE CAMPING DE AUTOCARAVANAS

En este apartado, se cumplird lo establecido en el DECRETO 396/2013 de 30 de Julio,
de ordenacién de los campings y ofras modalidades de turismo de acampada en la
Comunidad Auténoma de Euskadii.

Se prevé un camping de segunda categoria y por tanto, ademds de las disposiciones
y requisitos generales que marca el decreto se deberdn cumplir los siguientes minimos:

- Parcela minima por persona o plaza: 15m?2

- La delimitaciéon de las parcelas: como minimo, separacién con hitos o marcas.

- Toma de corriente en las parcelas: en el 15% del total de las parcelas del
camping.

(Se incluye el DECRETO 396/2013 de 30 de Julio, de ordenacién de los campings y otras
modalidades de turismo de acampada en la Comunidad Autbnoma de Euskadi,
como ANEXO | marcando en un recuadro naranja los requisitos basicos para un
camping de segunda categoria).

Donostia, Enero de 2.016

Izaskun Larzabal, Arquitecto
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ANEXO |

CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 396/2013 de 30 de Julio, de ordenacion de los campings y
otras modalidades de turismo de acampada en la Comunidad Auténoma de Euskadi.

TITULO Il : CAMPINGS
e CAPITULO | : DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 6.— Emplazamiento.

1.- Los campings solo pueden instalarse en lugares permitidos segun la clasificacién y cali-
ficacion urbanistica del suelo y deben respetar las previsiones que confienen las hormas de
ordenacion del territorio, de seguridad de las personas, de conservacién de la naturaleza y
proteccién del medio ambiente, del patrimonio cultural histérico artistico, y demds aplicables.

2.- En todo caso, no pueden instalarse campings en los siguientes lugares:

a) En suelo urbano o urbanizable sectorizado, conforme a la calificaciéon de la Ley del
Suelo, de los Planes Generales de Ordenacidén o Normas Subsidiarias de Planeamiento,
cuando dicho uso esté expresamente prohibido por los planes vigentes.

b) Enlos terrenos en que este uso esté prohibido por aplicacién de la Ley 16/1994, de 30 de
junio, de Conservacion de la Naturaleza del Pais Vasco, de la Ley 42/2007, de 13 de
diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, u otra disposicion legal o
reglamentaria de especial aplicacion.

c) En lechos secos de rios y en los susceptibles de ser inundados por lluvias torrenciales o
crecidas de los rios, con atencidén a sus respectivos periodos de retorno, asi como los
que por cualquier otra causa fueren considerados por la Administracion como insalubres
o peligrosos.

d) En los afectados por las zonas de servidumbre y distancias de seguridad, legal o
reglamentariomente establecidas por cualquier normativa sectorial que impida la
instalacién de elementos estables, la edificacién o la excesiva cercania de nucleos
habitados, y en especial, sin perjuicio de aquellas que no se hayan recogido en este
pdrrafo, con relacion a: las costas, lagos, rios, rias, embalses, lagunas o tomas de
captacién de aguas para el consumo de la poblacion; edificios, conjuntos urbanos o
rUsticos y parajes pintorescos y monumentos histérico-artisticos declarados o con el
proceso de declaracién incoado; yacimientos arqueoldgicos; servidumbres
aeronduticas, viarias o ferroviarias; instalaciones y lineas eléctricas e instalaciones,
depdsitos y redes de suministro, distribucién y transporte de hidrocarburos.

Articulo 7.— Ocupacion temporal y distribucion de la zona de acampada.

1.- El tiempo mdximo de estancia en un camping por parte de las personas usuarias es de 11
meses por cada ano natural. Quienes agoten ese plazo deben abandonar el camping y no
podrdn celebrar un nuevo contrato para la ocupacién de una parcela en el mismo camping
hasta transcurrido un mes completo desde la extincion del contrato anterior. La permanencia en
el camping por mds tiempo del indicado en este pdrrafo se considera residencial y constituye,
asimismo, infraccidn grave, tipificada en el articulo 66.9).

2.- La zona de acampada se distribuye en las siguientes zonas diferenciadas, debidamente
separadas e identificadas:

a) Parcelas destinadas a albergues moviles:
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o El nUmero minimo de plazas posibles en estas parcelas es del 40% del total de plazas
del camping; a efectos del cdmputo total de plazas se entenderd que una persona
OCuUpa una plaza.

o El fiempo mdximo de estancia en estas parcelas es de un mes.

o El tipo de albergue a utilizar es de cardcter movil.

o La persona ftitular de los albergues de este tipo de parcelas serd la usuaria; no
obstante, las tiendas de campana también podrdn ser propiedad de la persona titular
del camping, o estar a su disposicion por cualquier ofro titulo.

b) Parcelas destinadas a todo tipo de albergues:

o El nUmero mdaximo de plazas en estas parcelas es del 60% del total de plazas del
camping.

o El tiempo mdximo de estancia en estas parcelas es de once meses.

o El tipo de albergue a utilizar puede ser de cardcter fijo o movil.

o La persona ftitular de los albergues fijos serd la titular del camping, y en el caso de los
albergues moviles podrd ser tanto la persona usuaria como la titular del camping.

3.— Se entiende como albergue mévil las tiendas de campania; asi como las caravanas, auto-
caravanas, mobil-homes (casas moviles), y carro-tiendas, siempre y cuando éstos tengan los
elementos de rodadura en plenas condiciones de uso y sean faciimente remolcables.

4. Se entiende como albergues fijos aquellas construcciones prefabricadas de madera u otras
construcciones similares, por ejemplo bungalows, propiedad de la persona fitular del esto-
blecimiento o que estdn a su disposicion por cualquier ofro titulo, que cumplan las condiciones
siguientes:

a) No ser transportables por sus propios medios, o por traccién realizada, siguiendo la
normativa vigente, por un vehiculo con capacidad igual o inferior a la de un turismo.

b) Carecer de cimentacién, o que ésta conste sdlo de una base sin cimientos soterrados, y
no estar fijados de modo estable a la parcela.

c) Estos albergues fijos se sitUan en zonas claramente diferenciadas.

Se debe dar el mismo tratamiento que a los albergues fijos a los albergues mdviles cuando no se
ajusten alas condiciones sefaladas en este articulo.

e CAPITULO Il : REQUISITOS
Articulo 13.— Dotacién y acondicionamiento.

1.- Los campings han de contar con las instalaciones y servicios que, de acuerdo con su catfe-
goria, se determinan en este Decreto, debiendo estar acondicionados para prestar alojamiento
a los distintfos fipos de personas usuarias, en condiciones de accesibilidad, confort y
sostenibilidad, a fin de preservar, entre otros, los valores naturales, histéricos, culturales, urbanos,
artisticos, paisajisticos, agricolas, forestales y faunisticos del territorio que se trate.

2.- Asi mismo, deben contar con un servicio de limpieza eficaz, que asegure unos niveles
higiénicos apropiados.

Articulo 14.— Cercamiento.

1.— Los campings deben estar cercados en todo su perimetro, de forma que se impida el libre
acceso a los mismos, salvo la excepcidén recogida en el articulo 76, y cuando los accidentes
naturales hagan indtil el cercamiento artificial.

2.— En todo caso, los materiales que se utilicen en las vallas o cercas han de ser suscepftibles
de integracién armdnica con el entorno.

3.—- En ningun caso se debe permitir la instalacion de publicidad en el vallado.

Articulo 15.— Parcelacion de la zona de acampada.
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1.- La zona de acampada no debe superar el 75% de la superficie de camping. El 25%
restante se destina a viales interiores, zonas verdes, zonas deportivas y otros servicios de uso
comun.

La zona de acampada estd dividida en parcelas perfectamente delimitadas, en funcién de
la categoria del camping. A tal efecto, cada parcela tiene asignado un cddigo identificativo
que se senaliza convenientemente.

2.— Las parcelas deben estar convenientemente allanadas y desbrozadas y el firme de las mis-
mas no puede en ningun caso ser hormigonado o asfaltado, excepto en las zonas de rodadura
de los vehiculos.

3.~ Cuando, debido a lo accidentado de la orografia, no pueda aparcarse en las parcelas,
se debe ofrecer, en lugar préximo, una plaza de aparcamiento que tenga el mismo numero que
la parcela a la que corresponda. En estos casos, la superficie de las parcelas puede ser un 15%
inferior a la prevista para cada categoria en el articulo 35.

4 - Los contratos celebrados con las personas usuarias se refieren siempre a una o mds parcelas.
La parcelacién del camping se redliza antes de su puesta en funcionamiento, y sélo puede
modificarse una vez informada la Administracién Turistica, siguiendo el procedimiento descrito
en el Capitulo IX del Titulo Il de este Decreto.

Articulo 16.- Capacidad de alojamiento.
1.- La capacidad minima de alojamiento de los campings es de once plazas o personas.

2~ La capacidad mdxima del camping serd la que conste en el Registro de Empresas
Turisticas del Pais Vasco, y tiene en cuenta el nUmero de parcelas que dispone, asi como la
relacion superficie de parcela/persona por categoria descrita en el articulo 35.

Especificamente, en las parcelas destinadas a albergues moviles, se podrd producir
excepcionalmente una variacion de un 50% en el niUmero mdximo de personas que las ocupan,
siempre que no se supere la capacidad mdaxima declarada. A fin de calcular el porcentaje
anterior, se deberd considerar el primer decimal y aplicar el siguiente procedimiento de
redondeo: si la fraccién es inferior a cinco (5), el valor permanecerd igual, suprimiéndose el
decimal y si la fraccién es igual o superior a cinco (5), el valor se ajustard a la unidad inmediata
superior.

e  CAPITULO Il : INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS MINIMOS
Articulo 19.— Suministro de agua potable.

1.— El agua destinada al consumo humano, deberd cumplir con la normativa vigente, tanto
en lo referente a su calidad como a los controles que deben realizarse.

2.- En caso de utilizacién de aguas no aptas para el consumo humano destinadas a riegos,
servicios higiénicos y otras finalidades en las que no sea necesaria la potabilidad del agua, los
puntos de utilizacién de estas aguas deben estar debidamente seializados, con la indicacion
de «no potabley senalada mediante el correspondiente signo convencional de uso
internacional.

Cuando, ademds de dicho pictograma, se indique textualmente la no potabilidad, debe de
hacerse, al menos, en euskera, castellano e inglés pudiendo ampliarse a ofros idiomas en
funcion de la demanda y del tipo de clientela de cada camping en particular.

Articulo 20.— Tratamiento y evacuacion de aguas residuales.

1- La evacuacién de las aguas residuales debe efectuarse con las debidas garantias
técnicas, a través de una red de alcantarillado interna y propia del campamento de turismo.

2.- Cuando exista una red publica de evacuacion de aguas residuales, se debe conectar a
ella la red del campamento. En caso confrario, no se debe permitir el vertido de aguas sin previa
depuracién, en las condiciones impuestas al efecto por la legislacion especifica.
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3.- Los campings que permitan la instalacién de autocaravanas, caravanas y mobil-homes
deben estar provistos de instalaciones especiales para el vertido de sus residuos, con atencién a
la normativa sectorial, y que deben estar correctamente senalizados y ubicados para permitir su
acceso por aquéllas.

Articulo 21.— Tratamiento y eliminacién de basuras y residuos sélidos.

1.— La persona fitular del camping entregard a la entidad local, en la forma que determine la
ordenanza municipal correspondiente, los residuos domésticos y comerciales generados en la
actividad; igualmente debe disponer, en el interior del camping, de los medios necesarios para
la correcta recogida selectiva de residuos. Estos medios, debidamente identificados, se
corresponderdn con el tipo de recogida, implantada por la entidad local en el dmbito territorial
en el que se ubica el camping.

2.- En el supuesto de que no se prevea una entrega de cardcter diario, la persona titular del
camping debe garantizar su recogida diaria y almacenamiento en las condiciones que
establezca la autoridad municipal, de forma que se garantice su gestion posterior.

Articulo 22.- Sistemas de seguridad y autoproteccion frente a situaciones de emergencia.

1.— Todos los campamentos de turismo deben disponer de las medidas e instalaciones en
materia de prevencién, proteccién y seguridad para casos de incendio, inundacién u ofras
emergencias, adecuadas a las instalaciones y capacidad de alojamiento, acorde con la
normativa vigente en esta materia.

2.- Todo el personal que preste servicios en el camping debe estar instruido acerca de las
medidas de autoproteccion y de las que deberdn adoptar en caso de situaciones de
emergencia.

Articulo 23.— Recepcion.

1.— Todos los campings deben contar con una recepcion situada en las proximidades de la
enfrada al establecimiento, que constituye el centro de relacion con las personas usuarias a
efectos administrativos, asistenciales y de informacion, y estd atendida por personal cudlificado.

2.- La superficie de la Oficina de Recepcidn debe ser adecuada a la capacidad y categoria
del camping y ha de estar debidamente atendida por el personal. Dicha oficina debe disponer
de todos los medios y recursos necesarios para cumplir las funciones asignadas al personal de
recepcioén en el articulo 47 del presente Decreto.

3.—- Deben obrar en la citada oficina la ficha de entrada, las hojas oficiales de reclamaciones,
una copia del reglamento de régimen interior, y un panel informativo con el contenido sefalado
en el siguiente articulo.

Artficulo 24— Panel informativo.

1- En la zona de recepcién debe figurar en lugar visible y de fdcil lectura un panel
informativo que indique:

a) El nombre, categoria del establecimiento, capacidad mdxima, y la temporada de
funcionamiento, recogido fodo ello en modelo oficial.

b) La lista de precios, segun modelo oficial, de los servicios y de las diferentes modalidades de
alojamiento.

c) El anuncio de la existencia de una copia del reglamento de régimen interior a disposicién
de la clientela.

d) El anuncio de la existencia de las hojas oficiales de reclamaciones a disposicion de la clien-
tela.

e) Relacién de direcciones y teléfonos de los servicios de emergencias, proteccion civil,
policia local, Ertzaintza, centros sanitarios mds cercanos, horario de transportes y andlogos.
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f) Un plano general del campamento en el que se indique con precisidn: la situacion de todas
las instalaciones y servicios, la superficie destinada a la zona de la acampada, con
especificacion de las parcelas numeradas y su capacidad, y situacion de los puntos de reunién
en caso de emergencia, de las salidas de emergencia, de los extintores, de los lugares de
almacenaje de productos inflamables, si los hubiera, y en general de los medios de proteccién
contra incendios.

Dicho plano debe emplear signos convencionales de uso intfernacional, siendo opcional la
utilizacién de los idiomas senalados en el presente articulo.

2.— Dicho panel y los documentos relacionados en el mismo deben estar redactados, al menos,
en euskera, castellano e inglés, pudiendo ampliarse a otros idiomas en funcién de la demanda y
del tipo de clientela de cada camping en particular.

Articulo 25.- Botiquin y sala de curas y primeros auxilios.

1.— Es obligatoria la existencia en el establecimiento de una sala de curas y primeros auxilios,
debidamente senalizada mediante el correspondiente signo convencional de uso internacional.
Cuando ademds de dicho pictograma la sefalizacién sea textual, debe de hacerse, al menos,
en euskera, castellano e inglés pudiendo ampliarse a otros idiomas en funcién de la demanda y
del tipo de clientela de cada camping en particular.

2.- Dicha sala de curas y primeros auxilios ha de contar con un botiquin dotado de material
sanitario adecuado y suficiente para asistir las emergencias mds comunes hasta la llegada de
los servicios sanitarios.

Articulo 26.— Custodia de efectos de valor.

El camping debe disponer de un servicio de custodia de efectos de valor, que debe
permanecer abierto en el horario de la recepcion.

Articulo 27 — Suministro eléctrico.

Las instalaciones dispondrdn de la acometida eléctrica de baja tensidbn necesaria, cuyo total
no podrd ser, en ningun caso, inferior a 5 amperios por parcela y dia. No se computard, a estos
efectos, el sistema auténomo de alimentacién del alumbrado de emergencia.

Arficulo 28.— Alumbrado.

1.- El camping debe contar con un sistema propio de alumbrado, con un funcionamiento
continuado superior a 5 horas diarias, debiendo permanecer iluminados los accesos principales,
las zonas de seguridad y salidas de emergencia, la recepcidon, la entrada a los servicios
higiénicos y aquellos otros lugares estratégicos que faciliten el trdnsito por el interior del
campamento.

2.~ Lared de distribucién interior debe ser subterrdnea y protegida.

3- El sistema de alumbrado debe ajustarse para lograr la luminosidad adecuada
garantfizando la seguridad de las personas, asegurando a las personas usuarias un descanso
adecuado y no interfiiendo mds alld de lo razonable con contaminacidon luminica en los
procesos naturales.

Articulo 29.- Servicios higiénicos.

1.- Los establecimientos de camping deben disponer, dentro de su perimetro, de bloques de
servicios higiénicos debidamente distribuidos y acordes en numero con la categoria del
camping, de forma que ninguna parcela del camping diste mds de 200 metros de un bloque de
tales servicios.

2.- Los servicios de hombres y mujeres deben ser independientes. Asi mismo, denfro de cada
bloque de servicios, los inodoros deben estar separados de las duchas y lavabos.

3.—- Las instalaciones de servicios deben poseer una ventilacion e iluminacion suficiente.

4.- Los suelos y paredes de dichas instalaciones deben estar revestidos con materiales que
garanticen su fdcil impieza. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 13, los servicios higié-
nicos deben conservar en todo momento unos niveles de limpieza e higiene apropiados.
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Articulo 30.— Accesos y viales interiores.

1.- El acceso a la zona de acampada desde la entrada al camping debe estar debidamente
asfaltado y tener una anchura minima de cinco metros, para permitir la circulacion de vehiculos
en doble direccion.

2.- Todos los campings deben disponer de viales interiores suficientes en niUmero y longitud,
para permitir la circulaciéon de vehiculos y equipos de extincién de incendios, asi como la
correcta evacuacién en caso de emergencia.

Articulo 31.— Aparcamiento.

Sin perjuicio de lo previsto en el articulo 15, los campings deben disponer de un drea para el
estacionamiento de vehiculos situada en el exterior de la zona de acampada.

Articulo 32.— Senalizacién.

1.- Las senalizaciones que los campings instalen en las carreteras y caminos cercanos a sus
instalaciones deben ser normalizadas y de conformidad con la legislacién vigente en materia de
tfrafico.

2.- En el interior del camping se deben instalar ademds de las sefales correspondientes de
servicios e instalaciones, al menos aquellas que adviertan de la velocidad mdxima de vehiculos,
sentido de las vias y ubicacidn de salidas de emergencia y extintores.

Articulo 33.— Zonas verdes.

1.— Todos los campings han de reservar un 7% de la superficie total del camping para su
destino a zona verde no utilizable para la acampada ni para el aparcamiento de vehiculos.

2~ Las zonas de ocio, al aire libre, podrdn ser computadas como zona verde siempre vy

cuando no sean requisitos minimos a efectos de obtener una determinada clasificacion.

CAPITULO IV: CATEGORIAS

Se pretende implantar un camping de segunda categoria por lo gue los minimos

necesarios para ello serdn los siguientes:

1.—Instalaciones en la zona de acampada.

CATEGORIAS Lujo (AAAA) 13 (AAA) 23 (AA) 35)
1.1.— PARCELAS

Superficie minima de

la parcela por perso- 22 50 m* 17.50 m* 15,00 m* 13,75 m°

na o plaza (1)

Delimitacion de las

parcelas:

Separadas por setos,
pantalla  vegetal u
otros elementos que
faciliten la intimidad

Separacion con hitos
O marcas

Separacidn con hitos
O marcas

Separacion con hitos
0 marcas

Con toma de comriente
en las parcelas

En tocas las parcelas
en las gue exista un
albergue fijo, y en
todo caso en un 25%
del toal de parcelas
del camping

En todas las parcelas
en las que exista un
albergue fijo, ¥ en
todo caso en un 20%
del total de parcelas
del camping

En todas las parcelas
en 1as gue exista un
albergue fijo, ¥ en
todo caso en un 15%
del total de parcelas
del camping

En todas las parcelas
en las que exisia un
albergue fijo, v en
todo caso en un 10%
del total de parcelas
del camping

Con toma de agua y
desague en las parce-
las

En tocas las parcelas
en las que exista un
albergue fijo, y en
todo caso en un 25%
del toal de parcelas
del camping

En todas las parcelas
en las que exista un
albergue fijo, v en
todo caso en un 20%
del total de parcelas
del camping

EQUIPO REDACTOR
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(1) Este cdlculo tendrd en cuenta la capacidad del albergue, es decir de la tienda de
campana, caravana, etc., que se instalard en la parcela, segun las siguientes consideraciones:

e En el caso de instalar albergues fijos, serd la capacidad mdéxima determinada por su fabri-
cante y en todo caso con un mdéximo de 8 plazas/albergue fijo.

e En el caso de instalar mobil-homes, caravanas y similares, serd la capacidad indicada por
su fabricante y en el caso de senalar un intervalo serd el valor inferior.

1.2-VIALES INTE-
RIORES

Lujo (AAAA)

1.3 (AAA)

27(A4)

3.2(4)

Cimentado y asfalta-
do, con sistema de
drenaje

Cimentado y asfalta-
do, con sistema de
drenaje

Gravilla o similar, con
sistema de drenaje

Gravilla o similar, con
sistema de drenaje

1.3 - FUENTES DE
AGUA POTABLE (1)

Lujo (AAAA)

1.9 (AAA)

25 (A8)

35 (8)

A menos de 100 me-
tros de cada parcela.
Pavimentadas en un
radio de 1 metro y con
desague

A menos de 100 me-
tros de cada parcela.
Pavimentadas en un
radio de 1 metro y con
desague

(1)

1.4—- SOMERAS

Lujo (AAAA)

1.2 (aA4)

A menos de 100 me-
tros de cada parcela y
con desague

2.°(AA)

A menos de 100 me-
tros de cada parcela y
con desague

Esta exigencia no serd aplicable a aquellas parcelas que cuenten con toma de agua y
desagUe en la propia parcela conforme al punto 1.1 de este articulo.

3.2(4)

For arbolado en una
superficie minima de

(1

...el 50% dela zona
de acampada

... €l 35% de la zona
de acampada

... €1 25% de la zona
de acampada

... el 25% de la zona
de acampada

(1) Lo mitad de la superficie requerida en este punto puede estar equipada con
adecuados sistemas artificiales de sombra que no destaguen indebidamente.

2.— Instalaciones higiénicas. Para calcular estas instalaciones se descontardn las plazas desti-
nadas a albergues fijos.

21~ LAVABOS

Lujo (AAAA)

17 (AdA)

23 (A4)

)

a) Nimero

1 cada 16 plazas v
fraccidn

I ocadda 24 plazas o
fraccion

1 cada 32 plazas o
fraccion

1 cada 32 plagas o
fraccion

b) Separacion enire
ellos

50 cm

¢) Agua caliente En todos los lavabos 9% 20% 20%
d) Grfos  debiendo
garantizarse el mismo
caudal en todos los 3i Si Si Si
grifos bajo plenas

condiciones de uso

EQUIPO REDACTOR
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2.2 - DUCHAS INDI- Lujo (AAAA) 1.2 (AAA) 2.8 (AA) 32 (A)
VIDUALES (1)

a) Nimero 1 cada 28 plazas o | 1 cada 32 plazas o | 1 cada 36 plazas o 1 cada 36 plazas o
fraccidn fraccian fraccion fraccion

b) Superficie 1,50 m* 1,30 m° 1,20 m° 1,00 m*

c) Agua caliente En todas En todas En todas En todas

d) En cabinas indivi-

duales con vestidores Si Si - -

anexos

&) Rociadores debien-

do garantizarse el

mismo caudal en todos Si Si Si Si

los grifos bajo plenas

condiciones de uso

2.3~ INODOROS Lujo (AAAAY 1.2 (AAA) 2.2 (AN) 3.2(4)

a) Numero
(Solo se aceptaran un
max. de urnarios

masculinos del 10%)

1 cada 16 plazas o
fraccion

1 cada 18 plazas o
fraccién

1 cada 20 plazas o
fraccion

1 cada 24 plazas o
fraccion

2.4.— ACCESORIOS Lujo (AAAA) 1.3 [AAA) 2.3 (AA) 3.3(4)

a) Espejos y enchufes en: Lavabos Lavabos Lavabos Lavabos

b) Toalleros en: Lavabos, duchas | Lavabos, duchas | Lavabos, duchas gﬁgﬁas de lavabos,
¢) Colgador en: Duchas Duchas Duchas Zona de duchas

o) Esanteras e s Y | s 3| ey g
25— LAVADEROS (1) Lujo (AAAA) 1.8 (AAA) 2.3 (AA) 3.8 (A)

a) Numero

1 cada 40 plazas o
fraccion

1 cada 60 plazas o
fraccion

1 cada 70 plazas o
fraccion

1 cada 80 plazas o
fraccion

b) Separacién entre
ellos

50 cm.

c) Grifos, debiendo
garantizarse el mismo
caudal en ftodos los
grifos bajo plenas
condiciones de uso

Si

Si

Si

Si

d) Lavadora

Lavadora, secadora y
zona de planchado

Lavadora

EQUIPO REDACTOR

IZASKUN LARZABAL_ ARQUITECTO
Avenida de Tolosa 5, 3° planta 1/D
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2 6.- FREGADEROS Luo (AAAA) 1.2 (AAA) 2.5 (AA) 37 (4)

a) Nii 1 cada 40 plazas o | 1 cada 40-—plazas o | 1 cada 40 plazas o | 1 cada 40 plazas o

) NUmero - o - -
fraccion fracdon fraccion fraccion

b) Separacion enire

ellos 20 cm. B B B

t) Con agua caliente o

permanents En todos En el 50% de elos En el 30% de ellos En el 15% de ellos

d) Grifos, debiendo

garantizarse el misma

caudal en todos los Si Si Si Si

grifos bajp  plenas

condiciones de uso

Lavaplatos Automaticos Si - - -
3.—Servicios.
3.1— RECEPCION Lujo (AAAA) 1.2 (ALA) 2.8 (AA) 32(4)

) . 24 hidia Al menos de 08:00 Al menos de 08:00 = Al menos de 08:00
Horario de atencion a23:00h a23.00 h a23:00h
Personal suficiente, y debidamen- si si o ai
te capacitado = = =
Cajas fuertes individuales Si - - -
3.2 - ABASTECIMIENTO Lujo (AAAA) 1.2 (AAA) 2.8 (AA) 32(A)
Senvicio de supermercado (1) Si Si Si(2) Si(2)
Bar Si, climatizado Si, con calefaccion Si, con calefaccion (2) -
Restaurante climatizado o con S ; . .
calefaccion (1)
Venta de prensa (2) Macional y extranjera - - -
3.3— COMUNICACIONES Lujo (AAAA) 1.2 (AAA) 2.3 (AA) 3.3(A)
Telefono a disposicion de si S si S

la clientela (1)

Intemnet

Ordenadores con cone-
Xion a Intemet, areas de
conexion inalambrica

Conexion a Internet

Conexion a Internet

EQUIPO REDACTOR

IZASKUN LARZABAL_ ARQUITECTO
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34— INSTALACIONES Lujo (AAAA) 1.8 (AAA) 2.3 (AA) 3E(A)
RECREATIVAS

: Sala climatizada de . . . .
Sala de ocio/juegos ocio y juegos, con TV Sala de ocio Sustituible por el bar | Sustituible por 21 bar
Farque infantl  con
aparatos e instalacio- Si Si - -
nes de entretenimiento
Dos piscinas, una para
Piscina (1) adultos 'y ofra para si - -

nifias/mifios,  ambas

independizadas

Ofras  instalaciones
deportivas

Con alguna del tipo de
Ias siguientes: Cancha
de tenis, mini-golf,
gimnasio, etc.

EQUIPO REDACTOR

IZASKUN LARZABAL_ ARQUITECTO
Avenida de Tolosa 5, 3° planta 1/D
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____| 1 A40 RESIDENCIAL DE BAJO DESARROLLO | {F.20 AREAS RECREATIVAS RURALES

| :B.20 TERCIARIO | | D.30 RURAL AGROGANADERO Y CAMPINA O 3

ZONIFICACION GLOBAL
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