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Documento A. MEMORIA INFORMATIVA'YY JUSTIFICATIVA

A.1. Introduccion.

A.1.1. Iniciativa y objeto

Con fecha 8 de marzo de 2005 se aprobd, con caracter definitivo, la revision de
las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Ayuntamiento de Lasarte-Oria,
publicandose el correspondiente Texto Refundido, el 1 de abril de 2005, en el Boletin
Oficial de Gipuzkoa n° 60, en lo sucesivo NNSS, en el que se delimita este Sector de
23.411 m? de superficie, cuyos suelos se clasifican en su integridad como suelo
urbanizable.

Estas NNSS remiten la determinacion de la ordenacion pormenorizada de la
totalidad del ambito a un futuro Plan Parcial a elaborar y aprobar en un plazo de 6 afios
desde su propia aprobacion definitiva.

En consonancia con ello, el objeto del presente Plan Parcial del Sector “A.37-
ORIA GAIN” es dar cumplimiento al mandato impuesto por las vigentes NNSS, mediante
la fijacion de la ordenacion pormenorizada de la estructura urbana de dicho ambito
sometido a transformacién urbanistica.

A su vez, la elaboracion de dicho Plan Parcial, de conformidad con el articulo 6
de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental, debe someterse a una
evaluacion ambiental estratégica, cuya tramitacién exige la presentacién de un borrador
del Plan considerado.

A la vista de lo establecido por dicha normativa, se redacta el presente Plan
Parcial al objeto de su sometimiento a la preceptiva tramitacion ambiental, para,
posteriormente y de conformidad con las conclusiones alcanzadas en dicha tramitacion
ambiental, proceder a desarrollar y definir la ordenacién pormenorizada cuyas
determinaciones pasaran a integrar el contenido técnico del Plan Parcial del Sector
“A.37- ORIA GAIN” que, conforme dispone la Ley 2/2006 de suelo y Urbanismo, debera
ser aprobado inicialmente por el Ayuntamiento de Lasarte Oria.

Este Plan Parcial se redacta de acuerdo con la legislacion urbanistica y de suelo
vigente, es decir, entre otras, la Ley 2/2006, de 30 de junio de Suelo y Urbanismo del
Pais Vasco, el Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos y el Real
Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, y su contenido se limita a un desarrollo del
mismo adecuado y asociado al grado de precision que puede alcanzarse en este
momento.



Finalmente, sefialar que es el Departamento de Medio Ambiente, Planificacion
Territorial y Vivienda del Gobierno Vasco el que promueve e impulsa la redaccion de
este Plan Parcial.

A.1.2 Antecedentes urbanisticos v territoriales

Este instrumento de planeamiento pormenorizador se promueve en el marco
conformado por, entre otros, los distintos antecedentes que se exponen a continuacion.

En primer lugar, el Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
del Ayuntamiento de Lasarte-Oria, publicado, el 1 de abril de 2005, en el Boletin Oficial
de Gipuzkoa n° 60.

En segundo lugar, el Plan Territorial Parcial de Donostia - San Sebastian,
aprobado definitivamente mediante Decreto 121/2016, de 27 de julio,
quetiene por objeto la ordenacion del Area Funcional desarrollando las determinacione
sestablecidas por las Directrices de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco.

En tercer lugar, la Modificacion de las Directrices de Ordenacion del Territorio del
Pais Vasco, aprobada mediante Decreto 128/2019, de 30 de julio de 2019, en la que se
fija el dimensionamiento maximo y minimo de la capacidad de crecimiento del parque
residencial que se debe contemplar en el planeamiento urbanistico municipal.

En lo que al territorio afectado concierne, la realidad fisica que se manifiesta en
el ambito espacial objeto de este documento muestra un territorio de caracter rural,
radicado en la explanada cercana al caserio Oria Gain, destinado a usos agropecuarios
tales como prados y huertas, y libre de edificaciones.

Sus caracteristicas topograficas hacen que los accesos al territorio ordenado se
produzcan, actualmente, a través de 2 vias. La primera es una carretera secundaria de
trafico rodado de un carril que transcurre anexo al limite este del ambito a ordenar. La
via parte de la calle Iturrigoxo, al norte del ambito, y discurre atrincherada mediante un
corte en el terreno. Se encuentra bastante deteriorado. La segunda, es el Camino de
Azkorte. Esta via de doble sentido y acera discurre por la zona este, algo mas alejado
del limite del Sector. Los dos caminos se unen en el limite sur-este del ambito y dan
acceso al mismo.

Promovido en el marco conformado por esos Planes, Decretos y realidades
fisicas, este Plan Parcial prevé el desarrollo de la preceptiva ordenacion pormenorizada
en los términos legales prescritos.

A.1.3. Contenido formal del Plan Parcial.

De conformidad con los articulos 68 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y
urbanismo, y 31 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo
de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo, el contenido de este Plan Parcial
se formaliza en los siguientes documentos:

DOCUMENTO A. MEMORIA



DOCUMENTO B. NORMAS URBANISTICAS

DOCUMENTO C. DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA
EJECUCION

DOCUMENTO D. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERO E INFORME
DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

DOCUMENTO E. PLANOS DE INFORMACION Y ORDENACION

DOCUMENTO F. ANEJOS

El réegimen de aplicacion de estos documentos se define en la normativa
urbanistica incluida en el precitado Documento B. NORMAS URBANISTICAS.

A.1.4. Oportunidad e interés publico de la formulacién de este documento

La redaccién del presente Plan Parcial deriva de la necesidad de determinar, con
caracter definitivo y vinculante, la ordenacién pormenorizada del Sector “A.37- ORIA
GAIN”, en cuanto el espacio territorial incluido en dicho ambito de ordenacién esta
integrado por suelo urbanizable sectorizado, cuya ordenacién pormenorizada remiten
las vigentes NNSS a un futuro Plan Parcial.

Por otra parte, dado que las vigentes NNSS datan de una fecha de aprobacion y
vigencia anterior a la mayor parte de la normativa urbanistica, territorial y
medioambiental vigente hoy en dia, resulta de maximo interés adecuar las
determinaciones de ordenacién pormenorizada previstas para este Sector a dichos
textos normativos.

Asimismo, teniendo en cuenta que la ordenacion urbanistica viene informada por
el principio de objetividad, y vistas las necesidades que se advierten en Lasarte Oria, de
conformidad con el articulo 4 del RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, resulta conveniente
modificar las determinaciones de ordenacion pormenorizada contenidas en la norma
particular vigente, para lo que este Plan Parcial esta expresamente capacitado segun
prescriben el articulo 104 de la Ley 2/2006, LSU, y el articulo 30 del precitado Decreto
105/2008, de medidas urgentes que dice:

“Articulo 30 Modificacion de la ordenacion pormenorizada
La ordenacién pormenorizada integrada en el planeamiento general podra modificarse
utilizando bien la figura de la modificacion del Plan General bien la figura del Plan
Especial o el Plan Parcial, segun corresponda, otorgandole el procedimiento de
tramitacién regulado en los articulos 95, 96 y 97 de la Ley 2/2006.”

Finalmente, el ambito que nos ocupa constituye una oportunidad para
materializar un proyecto innovador, capaz de darle la vuelta a la ciudad heredada del
siglo pasado, basado en la idea de recursos ilimitados, y estructurada en barrios
monofuncionales.

El contexto actual de crisis climatica y sanitaria, y cambios en los métodos de
trabajo, es el momento adecuado para replantear la relacion entre habitat y produccion.

El disefio de espacios productivos, vinculados directamente a las viviendas,
puede dar soporte a actividades econémicas tradicionales y emergentes de pequefia y
mediana escala, a nuevos métodos de teletrabajo, a la produccion de alimentos de
proximidad, ... En definitiva, puede impulsar una economia mas circular y contribuir a
generar una ciudad mas segura, mas activa, mas eficiente, y mas sostenible.



La propuesta parte de la premisa de generar una centralidad complementaria en
el area periurbana de Lasarte-Oria. Un nuevo nodo en el limite donde se encuentran la
ciudad, laindustria y el entorno rural. La intervencion busca potenciar la interaccion entre
la experiencia industrial de la ciudad y la tradicion del ambito agricola, para promover
sinergias que generen conocimiento e impulsen nuevas maneras de produccién. El
objetivo es crear una urbanidad que catalice tanto los flujos de la ciudad como del
entorno rural y natural, y asi, activar el intercambio entre el habitar, la produccion y la
biodiversidad animal y vegetal, que viene posibilitada por la condicién geografica del
emplazamiento.

La despolarizacién del nucleo urbano y la activacion de la periferia es la mejor
manera para garantizar la calidad del espacio publico, clave para evitar barrios aislados
y conseguir la mayor equidad social posible.

A escala territorial, es importante y visible la creciente concienciacion ciudadana
respecto al valor geografico de Lasarte-Oria. Lo muestra, por un lado, el reciente parque
fluvial con paseo peatonal y ciclista a orillas del rio, y por otro, la via verde de Plazaola
proveniente de los alrededores del monte Buruntza, y que hoy por hoy no se llegan a
conectar. La actuacion tiene como objetivo afiadido y fundamental el incremento del flujo
peatonal con la potenciacion y conexién de estos dos corredores verdes, estructurando
el nuevo nodo de circulacion alrededor del Sector y salvando la complicada topografia
del lugar con recorridos accesibles. La intervencién propone como prioritarias la
activacion de circulaciones peatonales y ciclistas dejando en el limite del nodo de una
manera comoda y accesible, el transito rodado motorizado.

Ademas, el proyecto en el que se basa el contenido del presente Plan Parcial
viene con el respaldo y la confianza de las instituciones europeas. Se trata de la
propuesta ganadora del concurso de ideas de la ultima edicion de EUROPAN
para la localidad de Lasarte-Oria, un concurso de ideas que se ha marcado el
objetivo de profundizar en el conocimiento y la investigacion en el campo del
habitat y del urbanismo, a través del intercambio entre profesionales de los
paises europeos que se suman a la iniciativa. La edicion del 2019, EUROPAN15
CIUDADES PRODUCTIVAS I, tiene como tema central la transicion ecolégica
en el proyecto de ciudad productiva del futuro. Se trata de desarrollar estrategias
para implantar nuevas dinamicas o reactivar diferentes areas de las ciudades. El
reto consiste en resolver las problematicas sociales y medioambientales
estableciendo como objetivo la busqueda de la ciudad mixta. Volver a mezclar
habitat y trabajo y tener en cuenta las sinergias existentes entre ecosistemas,
artefactos, infraestructuras, usos y ciudadanos.

A.1.5 Marco normativo general de aplicaciéon para la redaccién del Plan Parcial

La elaboraciéon de este borrador de Plan Parcial se ha sometido, entre otras, a
las siguientes disposiciones legales:

A.- Disposiciones promulgadas por la Comunidad Autbnoma del Pais Vasco:

- Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo y sus modificaciones, introducidas
por la Ley 11/2008, de 28 de noviembre, por la que se modifica la participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica; Ley 3/2015, de 18 de
junio, de Vivienda, asi como la Ley 2/2014, de 2 de octubre.

- Ley 3/2015, de 18 de junio, de vivienda.

- Ley 4/2005, de 18 de febrero, para la Igualdad de Mujeres y Hombres.

- Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de Administracion Ambiental de Euskadi.
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- Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevencion y correccion de la contaminacion del
suelo.

- Ley 6/2019, de 9 de mayo, de Patrimonio Cultural Vasco.

- Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la Promocién de la Accesibilidad.

- Ley de 30 de mayo de 1989, reguladora del Plan General de Carreteras del Pais Vasco
- Ley 1/2006, de 23 de junio, de aguas.

- Ley 4/2019, de 21 de febrero, de Sostenibilidad Energética de la Comunidad Auténoma
Vasca.

- Decreto 39/2008, de 4 de marzo, sobre régimen juridico de viviendas de proteccion
publica y medidas financieras en materia de vivienda y suelo.

- Decreto 80/2022, de 28 de junio, de regulacion de las condiciones minimas de habitabilidad y
normas de disefio de las viviendas y alojamientos dotacionales en la Comunidad Auténoma del
Pais.

- Decreto 68/2000, de 11 de abril, por el que se aprueban las normas técnicas sobre
condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones
y sistemas de informacién y comunicacion.

- Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes, promovido en desarrollo de la
Ley 2/2006 de suelo y urbanismo.

- Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos.

- Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacion de los procedimientos de aprobacion
de los planes de ordenacién del territorio y de los instrumentos de ordenacion
urbanistica.

- Decreto 211/2012, de 16 de octubre de 2012, de regulacion de los estudios de impacto
ambiental de planes y programas de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

- Decreto 213/2012, de 16 de octubre de 2012, de contaminacién Acustica de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

- Decreto Foral Normativo 1/2006, de 6 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.

- Directrices de Ordenaciéon Territorial de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco,
aprobadas definitivamente mediante Decreto 128/2019, de 30 de julio de 2019.

- Plan Territorial Parcial de Donostia-San Sebastian, aprobado definitivamente mediante
Decreto121/2016, de 27 de julio.

- Plan Territorial Sectorial de ordenacién de margenes de rios y arroyos de la comunidad
Auténoma del Pais Vasco, vertiente Cantabrica (aprobacion definitiva: 22 de diciembre
de 1998; modificado posteriormente mediante Decreto de 19 de noviembre de 2013).

- Orden de 30 de junio de 2022, del Consejero de Planificacion Territorial, Vivienda y
Transportes, sobre determinacion de los precios y rentas maximas de las viviendas de
proteccion publica y el canon de los alojamientos dotacionales.

B.- Disposicion promulgadas por la Administracion Central:

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

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley de Suelo.

- Ley del ruido, de 17 de noviembre de 2003, y Reales Decreto de 16 de diciembre de
2005 y 19 de octubre de 2007, de desarrollo de aquélla en lo referente a evaluacion y
gestion del ruido ambiental, el primero de ellos, y zonificacion acustica, objetivos de
calidad y emisiones acusticas, el segundo, asi como el Real Decreto 1038/2012, de 6
de julio, por el que se modifica el Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre.

- Ley 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres.

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

- Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicién energética.



- Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia
circular.

- Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones.

- Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, por el que se modifica el Decreto 584/1972, de
24 de febrero, de Servidumbres Aeronauticas y por el que se modifica el Real Decreto
2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la Ordenacion de los Aeropuertos de Interés
General y su Zona de Servicio, en ejecucion de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley
13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social.

El documento se redacta, en cualquier caso, de acuerdo con las determinaciones

estructurales del Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Lasarte Oria y sus Normas Urbanisticas.

A.2. Informacioén urbanistica

A.2.1. Delimitacién y caracteristicas del territorio

El Sector objeto de este Plan Parcial se emplaza al Sur del tejido urbano de
Lasarte Oria, en la parte mas al este de la carretera A1 que se dirige a Andoain, y en un
territorio cercano al caserio Oria Gain.

Mientras el planoDI-01 Situacion del ambito oria-gain e.1/5000 concreta su
situacion en el término municipal, el plano DI-02 Delimitacion del ambito oria-gain (sobre
topografico) grafia su delimitacion en consonancia con lo que determinan las vigentes
NNSS.

El ambito urbanistico tiene una extension superficial, segun indica la Norma
Particular incluida en las NNSS, de 23.411 mZ.

El ambito objeto de este Plan tiene forma irregular, sensiblemente alargada en
sentido norte sur y con un estrechamiento en su zona media que hace que parezca que
estd conformado por dos espacios unidos por sus extremos. Se ajusta a los lindes
parcelarios catastrales y presenta una pendiente descendente en el sentido Sur Norte.
Tiene una longitud, medida de Norte a Sur, de 320 m, y un ancho variable (sentido Este-
Oeste) con terreno descendente, en la zona Norte con un ancho de 123 m. y en la zona
sur un ancho variable desde 86 m.

En el espacio del sur el terreno cuenta con un bosque conformado por arbolado

frondoso y autdctono, y con la canalizaciéon de la recogida de aguas de escorrentia
provenientes del monte Brunet.

A.2.2. Caracteristicas geotécnicas

El subsuelo natural de la parcela se caracteriza por aparecer la roca bajo un
recubrimiento de suelos coluviales. Los mayores espesores de suelos se localizan en la
zona central del ambito.

En la explanada existente al norte del caserio Oria- Gain se ha detectado
ademas la presencia sobre los suelos de acumulaciones de rellenos heterogéneos.

Bajo la cobertera superior se dispone el sustrato rocoso, que esta formado por
un nivel superior de brechas de limolitas y areniscas sin cementar y bastante
meteorizadas (materiales asimilables geotécnicamente a suelos), bajo los que se
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disponen limolitas negras de aspecto masivo con ocasionales intercalaciones de
areniscas. Estas formaciones litolégicas corresponden al Flysch negro del Complejo
Supraurgoniano, de edad Cretacico inferior-superior (Albiense Cenomaniense).

A.2.3. Caracteristicas orograficas

La topografia del ambito muestra dos realidades diferentes.

La zona mas al Norte, a la que se accede desde un vial de comunicacion que
proviene desde el camino de Azkorte, presenta en la parte mas alta una cota de74.00 m
y tiene una pendiente descendente de Sur a Norte que finaliza a la cota 44.50 m. Por
lo tanto, la pendiente media del terreno en esta zona Norte es de un 15%.

A su vez, la zona mas al Sur esta rodeada por dos canales de agua perimetrales
que recogen aguas de escorrentia provenientes del monte Brunet, y estd conformada
por una pendiente ascendente norte sur que oscila desde la cota 70,00 m hasta la cota
84,00 m, por lo tanto. El punto medio entre los dos ambitos presenta una elevacion de
unos 4 metros.

A los efectos oportunos forma parte de este proyecto el denominado PLANO DI-
02 Delimitacion del ambito oria-gain (sobre topografico) e 1/1000.

A.2.4. Usos, edificaciones e infraestructuras existentes

El ambito esta libre de toda edificacion, infraestructura o construccion, y se
destina a usos rurales como huerta y prados.

A.2.5. Parcelario

El presente ambito coincide con parcela catastral de titularidad integramente
municipal, por consiguiente, la finca catastral n°7989078 pertenece al Ayuntamiento de
Lasarte Oria, con la naturaleza de bien patrimonial.

El suelo de la regata 354,05m2 es de dominio publico.

A.3. Determinaciones de las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Lasarte Oria.

A.3. |. Criterios v objetivos generales de ordenacion

Sucintamente expuesto, la Norma Particular fijada por las vigentes NNSS para
el A.lLU. “A.37- ORIA GAIN” sefala los siguientes criterios y objetivos de ordenacion:

- Nuevo desarrollo residencial de 38 viviendas.

- Tipologia edificatoria residencial aislada.

- 1.000 m? aproximadamente destinados a espacios libres.

- Ampliacion del camino de acceso a Brunet, acotada al frente de la actuacion.

- Consecucién del sistema general de espacios libres correspondiente al Parque
Plazaola.



En relacion a estos criterios y objetivos, conviene resefiar que el camino de acceso
a Brunet actualmente es un vial estrecho en trinchera. La ficha urbanistica de las NNSS,
prevé la regularizacion del acceso rodado a la urbanizacion Monte Brunet, Buruntza
Bidea, con 6,00 m de anchura, convenientemente urbanizada, lo que se da por
regularizado y materializado mediante el recientemente ejecutado camino de Azkorte
fuera del ambito y que da acceso rodado satisfactorio en ambas direcciones hasta la
parte este del ambito en cuestion.

Ademas, el presente Plan Parcial prevé el refuerzo del existente camino secundario
de subida a Brunet, ubicado en la zona noreste del ambito como vial peatonal y ciclista,
dado que el presente ambito sera una de las puertas de entrada a la via verde del
Plazaola.

A.3.2. Régimen urbanistico estructural

El ambito delimitado se clasifica como suelo urbanizable.

Se califica globalmente como Zona A de uso residencial, a la que se le atribuye
una edificabilidad urbanistica de 11.400 m? (t).

Programa la actuacién estableciendo un plazo de seis afios para la formulacion
y aprobacion definitiva de un Plan Parcial.

Se acompana como ANEJO | de la documentacion que conforma este Plan
Parcial, la ficha urbanistica de las NNSS relativa al ambito A.l.U “A.37- ORIA GAIN”

A.3.3. Condicionantes normativos

En principio, y salvo que del estudio ambiental estratégico a tramitar se deslice
la existencia de algun otro condicionante, en el presente Sector concurre el
condicionante relativo a cauces fluviales y margenes de proteccién de los mismos, cuyo
tratamiento se somete al dictado de la vigente Ley de aguas.

Asimismo, habra de tenerse en cuenta lo que concluyan el estudio de impacto
acustico y el informe de servidumbres aeronauticas.

A.4. Ordenacién propuesta

A.4. 1. Conveniencia del plan parcial. Criterios y Objetivos

La Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo, en su exposicion de motivos
dice:

“Una vez aprobado el Programa Marco Ambiental para la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco, en él se sefialan una serie de estrategias encaminadas a abordar
problematicas diversas. En concreto, en relacion con la materia urbanistica conviene
resaltar los siguientes puntos:
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1) La tendencia a la extension de la practica urbanistica de crecimiento urbano
en desarrollos esponjados y en baja densidad, en una comunidad autbnoma
que carece de suelo apto para urbanizar en grandes partes de su territorio,
nos lleva a la conclusién de que dicho modelo debe ser revisado en
profundidad y con caracter urgente, porque el territorio de la Comunidad
Auténoma no dispone de capacidad de acogida suficiente para soportar tal
urbanizacion. Por eso se impone en esta ley, con caracter novedoso, una
utilizacion racional e intensiva del suelo, a través del sefialamiento con
caracter general de una edificabilidad minima y de una ocupaciéon minima de
la edificacion respecto a la superficie total de los respectivos ambitos de
ordenacién. Se trata de evitar en la mayor medida posible la extension de
la «cultura de la vivienda unifamiliar y del adosado» y los crecimientos
dispersos, que, ademas de consumir gran cantidad de territorio, recurso
siempre escaso y de caracter no renovable, generan modelos urbanos poco
funcionales y, por lo tanto, poco sostenibles.”

También dice que ‘A todo ello se aniade la extension de la obligacion de reserva
de determinados porcentajes del uso residencial para fines de vivienda protegida, (...).”

Adicionalmente, el Decreto 121/2016, de 27 de julio, por el que se aprueba
definitivamente el Plan Territorial Parcial del Area Funcional de Donostia / San Sebastian
(Donostialdea-Bajo Bidasoa) establece en su normativa de ordenacion:

“Art. 7 OBJETIVOS DE ORDENACION TERRITORIAL

n) Trasladar los criterios adoptados en la fijacion de estdndares minimos de
aprovechamiento urbanistico del suelo, eliminando del Modelo de Ordenacién del
Plan Territorial Parcial la prevision de nuevos desarrollos con tipologia de baja
densidad.

o) Consolidar y potenciar el modelo urbanistico actual basado en la coexistencia de
diferentes nucleos de poblacién con identidad urbana propia y conservar la estructura
polinuclear actual como la base sobre la que apoyar la futura organizaciéon del conjunto
de la conurbacion, resolviendo el crecimiento global del area funcional mediante la
expansion proporcionada de cada agrupacion urbana a partir de la estructura
urbanistica de sus nucleos urbanos preexistentes.

p) Conservar y optimizar la situacion de sensible equilibrio existente en la actualidad
dentro de cada agrupacién urbana del area funcional entre la poblacion y el empleo.
Introducir medidas de potenciacién del sector terciario en las agrupaciones urbanas de
Oarsoaldea, Urumea y Bajo Oria para reducir el déficit relativo existente con respecto a
la media del area funcional. Diversificar usos y actividades para disminuir los
niveles de desplazamiento diario obligado de la poblacién.

q) Establecer un Modelo Urbano de «descentralizacion concentrada» o «ciudad
polinuclear en red», como opcion alternativa a la posible deriva inercial hacia un
modelo de «centralizacion globalizada» derivada de la excesiva concentracion de los
crecimientos en torno a los focos de mayor centralidad en el area funcional.

Art. 30. Criterios generales para la ordenacion del parque residencial
6.- Finalmente, en atencién a la tendencia a la disminucion del tamafio del «grupo

familiar» que habita en una vivienda, se deben contemplar en el planeamiento
urbanistico los cambios tipolégicos y/o de adecuacién normativa que posibiliten
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el incremento del numero de viviendas sin aumento de la superficie de techo ya
edificado, o del techo edificable previsto, dando asi respuesta a dicha tendencia
(Disminucion de la superficie minima de la vivienda, posibilidad de division de algunas
de las viviendas existentes, posibilidad de reutilizaciéon de determinados locales como
viviendas, etc.).”

En definitiva, que, en base a los principios de desarrollo sostenible y de interés
publico que deben informar la ordenacion urbanistica, conviene redactar este Plan
Parcial, no solo para satisfacer la remision que se hace desde las NNSS para la
determinacion del régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento, sino también
para adecuar la ordenacién pormenorizada a todo el conjunto de criterios rectores que
prescribe la normativa vigente.

Asi, adaptar la calificacion pormenorizada a una tipologia residencial adecuada,
prever vivienda sometida a algun régimen de proteccién publica, cumplir con los
vigentes estandares dotacionales vinculados a la red del sistema local, considerar las
perspectivas del paisaje, del impacto de género, de la mixtura de usos que facilita el
acceso a lugares e instalaciones y reduce, al mismo tiempo, la necesidad de viajar, lo
que coadyuva a la consecucién de una movilidad sostenible, el equilibrio socio-
economico desde la potenciaciéon de la actividad econdmica en el propio ambito
mediante la prevision de viviendas productivas e, incluso, el aspecto sociolingiistico,
constituyen factores rectores que, ineludiblemente, deben impregnar la ordenacion que
definitivamente se prevea.

Desde esa 6ptica, el objetivo principal de este Plan Parcial se orienta a
desarrollar la ordenacién pormenorizada del ambito en base a los siguientes criterios
de ordenacion:

- El desarrollo urbanistico del ambito se destina a la implantacion de usos

residenciales, en edificaciones de tipologia abierta, con la calificacion

pormenorizada de “a.2.- parcelas residenciales de edificacion abierta”.

- La totalidad del suelo destinado a la construccién de viviendas se reserva

para vivienda de proteccion publica

- Del global de las 100 viviendas previstas, 40 se consideran productivas

en cuanto van a vincularse a espacios adyacentes en los que se desarrollaran

actividades econémicas autorizadas.

- Se ordenan los 11.400 m? de techo de forma compacta al objeto de

minimizar la ocupacion de territorio por la edificacion y, con ello, incrementar las

dotaciones vy, por ende, la calidad del espacio publico.

- Definicion de los sistemas locales, asi como su conexion e integracién en

los sistemas generales.

- Se delimita una Uunica actuacién integrada que coincide con la

delimitacion del propio Sector.

- Prevision de un régimen de usos que compatibiliza la utilizacién de los

espacios convivenciales privados con otros productivos que se vinculan a ellos.

- Establecimiento de coeficientes de ponderacion.

- Los elementos definitorios de la edificacion se determinan con la intencion

de lograr un volumen compacto que actie como bisagra entre el final del entorno

urbanizado y el comienzo del entorno rural, de tal forma que se garantice la
mayoria de la superficie del ambito como un entorno natural.

- La ordenacion abarca todo el Sector.

- Se preserva la vegetacion de interés presente en el territorio afectado,
adaptando la ordenacion a las masas forestales de relevancia existente.

Para concluir, dado que el presente documento modifica la zonificacion
pormenorizada al calificar la Unica parcela edificable como “a.2.- parcelas residenciales
de edificacion abierta”, conviene reiterar que, como hemos indicado en el epigrafe A.1.4
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de esta Memoria, las determinaciones de ordenacion pormenorizada contenidas en la
norma particular del ambito de las vigentes NNSS pueden modificarse mediante la
redaccién y aprobacion de un Plan Parcial, tal y como prescriben el articulo 104 de la
LSU y el articulo 30 del Decreto 105/2008, de medidas urgentes.

Lo aseverado en ese sentido viene avalado por el Tribunal Superior de Justicia
del Pais Vasco en su sentencia n°710/2011, de 9 de noviembre de 2011, dictada en el
recurso n° 1685/2009 (Roj: STSJ PV 3400/2011) cuando proclama:

“El art. 59 LSU diferencia los planes segtn sean de ordenacion estructural (art.53 LSU),
incluyendo en ellos el plan general, el plan de compatibilizacién y el plan de
sectorizacion, o de ordenacion pormenorizada (art.56LSU), incluyendo en ellos los
planes parciales, especiales de ordenacion urbana, los especiales de desarrollo de la
ordenacion estructural, o autbnomos.

De acuerdo con lo previsto por el art. 61 LSU el plan general tiene un contenido minimo,
0 necesario, que es la ordenacién estructural que constituye su funcion (art.53 LSU) y,
ademas, la ordenacion pormenorizada del suelo urbano consolidado. Tiene ademas un
contenido potestativo, que es la ordenaciéon pormenorizada del suelo urbanizable
sectorizado y del suelo urbano no consolidado, pudiendo optar por remitir la ordenacion
de tales ambitos al planeamiento de desarrollo, plan parcial para el suelo urbanizable y
plan especial de ordenacién urbana para el suelo urbano.

El plan general debe ademas identificar y distinguir expresamente las determinaciones
que aun formando parte de su contenido propio (0 minimo del art. 61 LSU) no
corresponden a la funcion legal de ordenacion estructural que dicho plan tiene asignado
en la LSU, sino a la del planeamiento de ordenacién pormenorizada (art. 103.2LSU), lo
que significa que debe identificar y distinguir las determinaciones de ordenacién
pormenorizada que se refieran al suelo urbano consolidado y no consolidado y al suelo
urbanizable sectorizado.

Dicha distincién, que busca la claridad sistematica, debe ser tenida en cuenta a los
efectos de la modificacion de los elementos del contenido del plan, ya que el art. 103.3
LSU dispone que la modificacion " tendra en cuenta dicha distincién, y debera ajustarse
a las reglas propias de la figura de ordenacion a que correspondan por su rango o
naturaleza, las determinaciones por ella afectadas conforme a lo dispuesto por el art.
58.".

Ello supone dos consecuencias relevantes. La primera, que no se produce el efecto de
congelacion del rango de planeamiento general de las determinaciones de ordenacion
pormenorizada del suelo urbano consolidado que necesariamente ha de contener el
plan general, ni las del no consolidado ni del suelo urbanizable sectorizado que
potestativamente hayan sido incluidas en dicho instrumento de ordenacion estructural.
La segunda, que su modificacion puede y debe hacerse a través de la correspondiente
figura de planeamiento de desarrollo, bien a través de un plan especial de ordenacion
urbana, en el suelo urbano, bien a través de un plan parcial en el urbanizable, cuando
Unicamente afecte a determinaciones de ordenacién pormenorizada.

De conformidad con lo dispuesto por el art. 104 LSU la modificacién del plan general ha
de hacerse por la misma clase de plan y siguiendo el mismo procedimiento, pero ello es
asi con las excepciones establecidas en el mismo, entre las que, a los efectos que aqui
importan, estan las mejoras y modificaciones que puedan operar los planes parciales y
especiales en la ordenacion pormenorizada recogida en el plan general, esto es,las
modificaciones de las determinaciones de ordenacién pormenorizada en suelo
urbanizable sectorizado yen suelo urbano no consolidado.
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En dicho esquema legal, las determinaciones de la ordenacion urbanistica estructural
tienen el rango jerarquico del plan general (art.58.1 LSU) por ser dicha figura de
planeamiento el dnico instrumento valido para su adopciéon, en tanto que las
determinaciones de ordenacion urbanistica pormenorizada tienen el rango propio del
planeamiento de desarrollo (art.58.2 LSU), lo que quiere decir que aun incorporadas al
plan general pueden ser modificadas por un plan de desarrollo, y lo que es mas
importante deberan serlo a través de un plan de desarrollo si Unicamente se alteran
determinaciones de ordenacion pormenorizada.”

A.4.2. Analisis de alternativas

Alternativas consideradas

Para concretar la previsién de ordenacion pormenorizada que se incluye en este
instrumento de planeamiento, se ha desarrollado un analisis de diferentes alternativas
que han sido grafiadas en los planos que se incorporan en el “Documento E. Planos” de
este Plan y que, de forma sintética, se describen a continuacion:

ALTERNATIVA CERO:

A ¥ SSe \Mﬂﬂ“ﬁ%\\ A0
Considera el escenario en el que no se dan cambios respecto del planeamiento
vigente y se mantienen las determinaciones urbanisticas previstas en el mismo.

Recordemos que las vigentes NNSS de Lasarte Oria determinan para este
ambito una ordenacion de suelos destinados a usos residenciales con edificaciones de
tipologia aislada, es decir, mantener intacta su ordenacion, conllevaria consolidar y
desarrollar una zonificacién pormenorizada que resulta expresamente rechazada por la
normativa urbanistica, territorial y medioambiental de aplicacién.

14



ALTERNATIVA PRIMERA:

Este escenario supone la configuracion de casi la totalidad de la parcela como privativa
destinada a acoger la edificabilidad residencial prevista.
Se eliminaria el bosque autdctono existente al sur de la parcela.
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ALTERNATIVA SEGUNDA

Esta alternativa plantea la configuracion de una parcela privativa destinada a
acoger la totalidad de la edificabilidad residencial prevista para el ambito, destinando el
resto del ambito a uso dotacional publico (espacios libres, zonas verdes, etc.), de tal
forma que respetando y conservando la masa forestal existente, cabe su optimizacién
mediante la plantacion de un mayor numero de especies vegetales.

A su vez, este espacio dotacional, ademas de delimitar la zona urbana, tiene
vocacion de territorio de transicion toda vez que articula el entorno urbano con el
inmediato natural.

Esta ultima seria, en principio, la alternativa seleccionada.

Como consecuencia de dicho estudio previo, las alternativas orilladas de entre
las barajadas lo han sido, basicamente, por las siguientes razones:

- ALTERNATIVA CERO:

Las previsiones actuales en materia de vivienda aconsejan no seguir con el
planteamiento inicial de ordenar suelos en unidades aisladas de baja densidad. La
ordenaciéon prevista contemplaba la construccion de 38 viviendas. Este tipo de
ordenacién exige una gran cantidad de suelo para un numero reducido de viviendas. Se
desecha esta opcidén por consumir una gran cantidad de recursos para la construccion
de muy pocas viviendas.

Adicionalmente, la conveniencia de ajustar la ordenacién vigente al marco
normativo de aplicacién, impone su adaptacion y reajuste.

- ALTERNATIVA PRIMERA:

Desde un aspecto medioambiental:
- El volumen de movimientos de tierras para lograr explanaciones
suficientemente extensas es muy grande en comparacion con otras alternativas.
- Gran alteracién de la topografia original.
- Impacto paisajistico debido a muros de contencién de grandes
dimensiones que se precisan para lograr plataformas llanas.
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- Superficie a urbanizar excesiva. Practicamente la totalidad del ambito se
deberia urbanizar con pavimentacion dura. Acarrearia afecciones ecolégicas al
subsuelo. Impacto visual excesivo al entorno rural.

- Se eliminaria el bosque autéctono. Excesivo impacto medioambiental.

Desde el punto de vista de la Movilidad:

- Aunque dispone de buen acceso desde la parte este del ambito, la zona
sur quedaria algo aislada y conlleva la dificultad de construir un vial con un
trazado viable que, de acceso a todas las cotas en la parte norte, en condiciones
de pendiente no superior al 8%. Es necesario salvar un desnivel de 30mts.

- Imposibilidad de adaptar el existente vial secundario de subida a Brunet
por la parte este del ambito, para accesos peatonales y ciclistas

Desde la Funcionalidad:

- Mayor dificultad para la ordenacion de los espacios debido a la topografia,
y de garantizar la necesaria accesibilidad.

- Nula preservacion de la integridad natural del suelo urbanizable, al no
garantizar su continuidad fisica y conectividad.

- Gran afeccion a la masa forestal existente.

- Espacio publico fragmentado que imposibilita crear un espacio dotacional
de referencia para la comunidad de nueva implantacion y su entorno.

- ALTERNATIVA SEGUNDA:

Se elige y postula esta alternativa por las siguientes razones:

Desde un aspecto medioambiental:

- Aprovecha la topografia original, que en la cumbre es sensiblemente
horizontal, para crear una gran plataforma. Posiblemente se pueda compensar
el aporte de tierras con las excavaciones a realizar. Menor alteracion de la
topografia original.

- Impacto paisajistico menor en cuanto a taludes de excavacion. Las
masas boscosas preexistentes se mantienen facilitando la integracién en el
entorno.

- Expansion de la urbanizacion en continuidad con el suelo urbano
preexistente.

- El vial de acceso existente tiene la capacidad de garantizar la
accesibilidad sin modificar trazados.

- Conexion de recorridos peatonales verdes.

Desde el punto de vista de la Movilidad:

- Dispone de un buen acceso situado en la interseccion con el camino de
Azkorte.

- Posibilidad de adaptar el existente vial secundario de subida a Brunet por
la parte este del ambito, para accesos peatonales y ciclistas.

- Creacion se accesos peatonales con la minima alteracion de terrenos. La
mayor parte de los recorridos interiores del Sector seran peatonales y ciclistas.
Conectan la nueva intervencion con todos los barrios contiguos y da acceso
adaptado desde el rio Oria hasta la via verde del Plazaola.

Desde la Funcionalidad:
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- Evita en mayor medida la afeccibn a las masas forestales. Las
incrementa.

- Equipamientos funcionales alrededor de un espacio publico. La
posibilidad de generar una gran plataforma Unica permite libertad en la
ordenacion.

- Buen asoleamiento.

- El vial de acceso cumple las caracteristicas necesarias para garantizar el
acceso rodado a la parte superior del Sector.

A.4.3. Descripcion de la propuesta de ordenacion

La seleccién de la alternativa adecuada en el marco de los objetivos y criterios
generales de intervencién ahora planteados se justifica, entre otros, en las
consideraciones siguientes:

La alternativa SEGUNDA posibilita un uso residencial mas intensivo, a la vez que
productivo. La creacion de 100 viviendas sociales con espacios productivos anexos y
equipamientos, generara un flujo constante tanto de vecinos como de usuarios externos,
rentabilizando la inversidn y dinamizando la zona.

Escala territorial:

La condicion geografica del emplazamiento, situado en la periferia del nucleo
urbano, y su situacion topografica, en lo alto de una ladera con vistas a todo el valle del
Oria, inclinan el proyecto hacia un vinculo directo con el paisaje periurbano, de
construcciones de gran escala, mayoritariamente industriales y deportivas, junto a
grandes nodos de la red viaria que conectan las carreteras principales de Guipuzcoa.
La escala de la actuacion busca la transicion entre el grano mediano, existente en
edificios destinados uUnicamente a vivienda colectiva, y la de estas intervenciones
periféricas ligadas a la produccién, generando un edificio compacto, que se abre
estratégicamente para enmarcar las vistas privilegiadas al valle, donde destacan junto
a la ciudad, el rio Oria, el hipédromo y las montafnas.

Ecosistema urbano:

La estrategia urbana dentro de la parcela se basa en generar un edificio
compacto, alrededor de un espacio dotacional publico central que favorezca la
interaccion y estimule las relaciones productivas y sociales, a la vez que se conecta con
facilidad tanto con las urbanizaciones vecinas como con el mundo natural y agricola. La
edificacion se concentra en bloque abierto unitario cerrado en plantas superiores a este,
oeste y sur, y abierta a norte, enmarcando las vistas de Lasarte- Oria. La planta baja
sera muy permeable para garantizar flujos peatonales, y de la fauna y flora.

3 escalas:

El bloque residencial se formaliza de manera que se relaciona con las tres
escalas de su contexto. En el extremo proximo a los barrios residenciales, se acerca a
la altura de 4-5 plantas. Hacia el entorno rural, la altura de baja 2-3 plantas hace que
desde los caserios se perciba de una manera suave, ya que la topografia les permite
quedar por encima de la altura de la cubierta del edificio y mantienen las vistas hacia el
valle. Por ultimo, en el centro de la propuesta, una torre de 10-12 plantas liga la nueva
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comunidad productiva con el resto del valle y actua como faro de productividad respecto
al nucleo central de Lasarte Oria.

El edificio se ubica en la parte alta del solar en el entorno mas plano del mismo,
minimizando el movimiento de tierras. La disposicion de la topografia final permite que
el programa funcional se adapte al lugar y no al revés. Se plantea un rango de rasante
general de la plataforma cuya cota finalmente vendra dada por el equilibrio en los
movimientos de tierras. Esta plataforma admite, a su vez, el establecimiento de sub-
plataformas en niveles inferiores para adaptarse mejor a la topografia del terreno.

Los viales de conexion internos se ejecutaran al lado sur y adaptandose a la
topografia existente y minimizando el movimiento de tierras.

Flujo ecoldgico:

El edificio compacto respeta la masa forestal existente al sur de la parcela y lo
amplia tanto a su alrededor como en su interior. La porosidad de la planta baja permite
la conexion de los espacios verdes, salvajes al exterior del eje central y productivas o
de ocio en el interior, con la intencion de incrementar e intensificar el flujo de la
biodiversidad animal y vegetal y su relacion con la comunidad.

La propuesta conlleva una solucién de maxima naturalizacién del enclave como
estrategia de integracion, potenciando la presencia de los elementos naturales del
entorno (suelo, vegetacion, agua, etc.), con el fin de fortalecer la continuidad y conexion
de los recursos paisajisticos existentes, y con la intencion de generar una imagen
inspirada en las condiciones naturales existentes en el lugar.

En los bordes se posibilitan las transiciones sensibles mediante, por ejemplo,
masas vegetales que aseguren una transicion paisajistica y una continuidad ecoldgica.
El espacio se acompafiara de masas vegetales analogas a las formaciones del entorno,
que sirvan de filtro visual desde los alrededores Se evitaran en lo posible los muros de
contencién y se favoreceran los taludes de terreno vegetados.

Los parametros urbanisticos a destacar desde la éptica de la ordenacién
pormenorizada de esta alternativa SEGUNDA seleccionada son los siguientes:

a.- PARAMETROS EDIFICATORIOS

En la uUnica parcela edificable se prevé un uUnico edificio con las siguientes
caracteristicas:

El edificio se concibe en forma de U, diferenciando cada una de sus tres alas
con diferentes caracteristicas en cuanto a alineaciones maximas y rasantes, perfiles
edificatorios y secciones en funcion de su entorno y los objetivos paisajisticos de la
intervencion segun el siguiente régimen.

Perfil maximo altura maxima
- Ala este PB+7 26 m
- Ala sur PS+PB+4 225 m
- Ala oeste PS+PB+13 48,5 m

Se ordenan sobre rasante 11.400 m2(t).
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Bajo rasante se ordenan dos plantas cuya proyeccion maxima se ajusta a la
envolvente de la parcela.

Las alineaciones exteriores establecidas son “alineaciones maximas”, pudiendo
retirarse la fachada de la alineacién establecida sin ninguna limitacion.

Las alineaciones maximas establecidas definen un poligono de movimiento en
el que se debera inscribir la edificacion.

A.4.3.1. Implantacion en el terreno

El desarrollo como espacio residencial vinculado con actividad econémica del
Sector “A.37-ORIA GAIN” esta muy condicionado por su posicion en una loma elevada,
con una pronunciada pendiente, y, situada casi 29,5 m por encima de los suelos
colindantes, a través de los cuales se produce el contacto con el resto de la ciudad y se
resuelve el acceso desde y hacia ésta.

Asimismo, resulta determinante el objetivo de la preservacion como espacio
arbolado de una parte significativa de los suelos del ambito, ya que reduce de forma
relevante la superficie disponible para el reequilibrio de tierras, y, la configuracién de las
plataformas de edificacion, y, del sistema de accesos.

Para conseguir el equilibrio de tierras se propone un sistema de caminos
elevados, sensiblemente ascendentes y ubicadas en la zona este y norte. El edificio se
coloca a cota 68,00 m, ya que, es la zona elevada mas plana.

En la zona sur se producira una excavacion de unos 3 metros, que se reubicara
en la zona mas baja, generando una plataforma central mas amplia. En la zona este y
oeste, el propio edificio se adaptara a la topografia, disminuyendo con ello el movimiento
de tierras.

La entrada por el brazo o ala oeste, se ubica a cota 60,00m adaptandose a la
pendiente en sentido sur norte. Las caras sur y este se colocan en la cota 68,00, en la
zona mas plana del solar.

La zona oeste alberga los dos puntos de llegada de trafico rodado. El camino
anexo al limite del Sector, es un camino antiguo y estrecho (3 metros) que va en
trinchera y que salva un desnivel de unos 28 metros, desde la cota 45,00 m a la cota
73,00 m.

La segunda ruta de acceso desembarca en el mismo extremo sureste de la
parcela. Esta ruta de pendiente menos pronunciada, cuenta con unas condiciones mas
adecuadas respecto a anchura (7 metros).

Los caminos peatonales procedentes de la zona oeste del Sector se encuentran
con los rodados en la zona sureste, en la cota 68,00 m. Los viales peatonales
transcurren por debajo del edificio de viviendas, conectando la plaza central de la
intervencion y los caminos circundantes.

A.4.3.2. Zonificacidon. Programa de usos
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El ambito de implantacion de la edificacion descrito se configura como la Unica
parcela que, de acuerdo con la calificacién global del Ambito, se califica como zona
pormenorizada “a.2.- parcelas residenciales de edificacion abierta”.

El régimen de implantacion detallada de los usos no caracteristicos autorizables
en la edificacion se regulade conformidad con el régimen general de implantacion de los
usos autorizados de las Normas Subsidiarias de Lasarte Oria (Articulo 4.12. 3.-
Condiciones generales de implantacion de los usos caracteristicos y autorizados en las
parcelas de uso residencial de sus Normas Generales), implementado con los reajustes
previstos en este Plan Parcial.

El resumen del programa general de usos propuesto para los suelos del Sector
es el siguiente:

- Residencial (Viviendas de proteccion publica). Las viviendas podran ser
viviendas productivas, asi regulados en el DECRETO 80/2022, de 28 de junio,
de regulacion de las condiciones minimas de habitabilidad y normas de disefio
de las viviendas y alojamientos dotacionales en la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco que las define como, “Vivienda productiva”: Aquella vivienda que
incorpora un espacio contiguo o adyacente, auténomo vy vinculado
registralmente a la misma que permita a las personas usuarias desarrollar una
actividad profesional de tipo terciario conforme a la normativa que le resulte de
aplicacion.

- Aparcamiento publico. Como minimo las 70 plazas para vehiculos que
exige el cumplimiento de los estandares dotacionales.

- Espacios libres y zonas verdes.

- Vias urbanas, aceras y carriles bici.

- Cauces fluviales.

- Equipamiento comunitario publico, sustituyendo al estandar de
equipamiento comunitario privado exigido por el articulo 9 del decreto de
estandares. Como minimo los 456 m? que exige el cumplimiento de los

estandares dotacionales.

- Otros usos autorizados en la parcela de uso residencial, especificados en
el doc B. Normas particulares de este Plan Parcial.

CUADRO DE ZONIFICACION PORMENORIZADA

uso SUPERFICIE
A.2 Residencial de Edificacion abierta 7.710,93 m?
F.1.1. Espacios libres urbanos-Zona Verde 13.8615,29 m?
E.1.4. Vias urbanas, aceras y carriles bici 1.494,85 m?
E.1.3. Vias urbanas principales 41,19 m?
F.2. Cauces fluviales 354,05 m?

A.4.3.3. Parcelacién v edificaciones
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Parcela “1” (Edificio residencial)

Con una superficie de 7.710,93 m?, se le asignan una edificabilidad de 11.400
m?(t) destinada a usos principales, y, de 16.050 m? (t) maximo aproximado bajo rasante
destinada a usos auxiliares (aparcamiento). Adicionalmente, se ordenan un maximo de
900 m?(t) de edificabilidad fisica para garantizar el cumplimiento de estandares
urbanisticos.

La tipologia edificatoria y los usos asignados buscan potenciar el musculo social
de esta parte de Lasarte Oria, a la vez que dotarle de visibilidad desde el resto del tejido
urbano a modo de faro urbano. Adicionalmente, la ordenacion procura un mayor
equilibrio del tejido urbano y de la estrategia de ocupacién del suelo.

La parcela se ocupa por un edificio en U con uno de los extremos formalizado en

torre destinado a la implantacion de viviendas, locales productivos vinculados a
aquellas, a lo que hay que anadir un equipamiento comunitario publico.

A.4.4. Justificacion del cumplimiento de los estandares dotacionales

Las dotaciones locales requeridas por el desarrollo urbanistico previsto en el
ambito ordenado por este Plan Parcial son las resultantes de los estandares urbanisticos
establecidos, para los desarrollos residenciales en suelo urbanizable, en las
disposiciones legales vigentes en la materia (Ley de Suelo 2/2006, de 30 de junio, de
suelo y urbanismo y Decreto 123/2012 de estandares).

Esos estandares, de conformidad con el art. 9 del Decreto 123/2012, son los
siguientes:

A.- El estandar urbanistico local de otras dotaciones publicas (art.9 del Decreto).
Este estandar exige 10 m?de suelo por cada 25 m? de superficie de techo sobre rasante
destinada a usos distintos de las dotaciones publicas.

Por lo que su satisfaccion requiere el destino a ese fin de una superficie minima
equivalente a: 11.400 m?(t)/25 x10 = 4.560,00 m?(s).

B.- El estandar urbanistico local de espacios libres y zonas verdes
Es equivalente, como minimo, al 15% de la superficie total del Sector, sin computar en
esta superficie la destinada a sistema general de cauces fluviales. Podra ser incluido
dentro de la superficie reservada en el punto A, a dotaciones publicas.

Su cumplimiento requiere el destino a ese fin de una superficie minima equivalente a:
23.411 m?(s) x 15% = 3.511,65 m?(s).

C.- El estandar de aparcamientos para vehiculos.

El estandar es equivalente a 0,35 plazas/25 m?(t) de uso residencial en parcelas de
titularidad privada, a lo que habra de adicionarse el afiadido de 0,15 plazas/25 m? (t) de
uso residencial en espacio destinado a dotaciones publica, de acceso libre y publico.
Su cumplimiento requiere la ordenacién con ese fin de un minimo de: 11400 m? (t) / 25
x 0,35= 160 plazas en parcela privada, y 11400 m? (t) / 25 x 0,15= 69 plazas en parcela
destinada a dotacién publica de acceso libre y publico.

D.- El estandar de vegetacion.

El estandar impone la plantacién o conservacién de 1 arbol por cada nueva vivienda.
Por lo que deben conservar, o en su caso implementar con nueva plantacién, 100viv x
1=100 arboles

E.- Estandar de equipamientos privados
Se exige 1 metro cuadrado de superficie de techo dentro de cada 25 metros cuadrados
de superficie de techo sobre rasante. El estandar correspondiente a los citados
equipamientos privados podra ser cumplido también destinando su superficie a
equipamientos publicos.
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Lo que representa un minimo de 1 m?(t)/25x 1= 456 m?(t). Este apartado se cumple
con la cesidn de un equipamiento publico construido.

La prevision relativa a la ordenacion de las precitadas dotaciones publicas son las
reflejadas en el siguiente cuadro.

CUADRO DE DOTACIONES LOCALES ORDENADAS

DOTACION LOCAL ESTANDAR PREVISION
Dotaciones publicas 4.560,00 m?(s) 14.486,31m?(s)
Equipamiento Com. Priv. 456,00 m3(t) 900 m? (t) Equip. Publico
Aparcamientos: privados 160 plazas 100 plazas turismos
60 plazas (bicis, etc.)
Publicos 70 plazas 70 plazas
Vegetacion 100 arboles conservacion 100 arboles

A la vista de ello, de lo ordenado cabe concluir que las propuestas de este
documento se adecuan al régimen de estandares urbanisticos locales regulados en la
normativa vigente de aplicacion.

A.4.5. Red viaria

Al acceso rodado se producira por Azkorte bidea, un camino ubicado al este del
ambito, de doble sentido y con acera en el lado ascendente. La via da acceso al ambito
a cota 73.50 en la zona central de la cara este. Las unicas vias rodadas que se prevén
en el ambito son las que dan acceso a los aparcamientos.

A.4.6. Aparcamiento

El aparcamiento privado se plantea bajo rasante, debajo del edificio de viviendas.
Contara con 160 plazas para vehiculos. De los cuales 100 plazas se reservaran para
turismos y las otras 60 plazas para otros vehiculos. Las 60 plazas que no estén
reservadas para turismos se podran colocar en planta baja o en plantas altas
configuradas como espacio de uso publico.

El aparcamiento publico se ubica en la parcela E.1.4. Vias urbanas, aceras y
carriles bici, en el centro del sector, siguiendo el acceso que da el viario proveniente del
camino de Azkorte. De las 69 plazas para vehiculos con las que cuenta el aparcamiento
publico, 40 son para turismos, 10 para motocicletas y 19 para bicicletas.

El reparto de plazas va acorde con la idea del Plan Parcial de buscar una solucion
paisajistica de maxima naturalizacion del enclave como estrategia de integracion,
potenciando la presencia de los elementos naturales del entorno (suelo, vegetacion,
agua, etc.), con el fin de fortalecer la continuidad y conexién de los recursos paisajisticos
existentes, y con la intencién de generar una imagen inspirada en las condiciones
naturales existentes en el lugar.

Adquieren especial importancia los carriles bici que atravesaran el Sector, ya que
el proyecto unira los dos recorridos verdes mas importantes del municipio, y por ello se
hace una reserva para el flujo de bicicletas que llegaran al Sector.

Al ser una ubicacion periférica en ladera. El Plan Parcial también hace una reserva para

motocicletas, ya que, se prevé que pueda ser una manera de transporte adecuada para
la movilizacién hacia el nucleo urbano.
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A.5. Urbanizacion

A.5.1. Movimiento de tierras

El movimiento de tierras corresponde, principalmente a la ejecucién de los
aparcamientos subterraneos, como a la trasformacién de los terrenos para la generacion
de las plataformas para el desarrollo de la parcela residencial.

El exceso de material previsto en la excavacion se empleara previsiblemente y
en su caso, para la conformacion de la plataforma, buscando un aprovechamiento de
los materiales y la reduccién de movimientos que permitan realizar un balance global
compensado, minimizando por tanto el uso de depédsitos de sobrantes.

Uno de los criterios para el ajuste final de la cota de la plataforma estara
orientado a la optimizacion del balance de tierras global.

Se estima que en la ejecucién del subterraneo se dara un balance de exceso de
tierras de, aproximadamente, 20.000 m3.

A.5.2. Sistema general de drenaje

Se ha previsto una red separativa para el drenaje y el saneamiento y, al igual que
el resto de los servicios, discurriran por la cara este del ambito bajo el nuevo vial
peatonal que rodea la cara este hasta llegar a la calle lturrigoxo.

En relacién al drenaje se procurara favorecer el ciclo del agua, para lo cual se
seleccionaran los tipos de sistemas urbanos de drenaje sostenible a incorporar en el
proyecto. Se trata de técnicas de gestion de aguas pluviales que pretende imitar
procesos hidrolégicos, controlando la escorrentia en el paisaje (tales como cubiertas
vegetadas, pavimentos drenantes y jardines de lluvia). Pretenden reducir la cantidad de
agua del vertido final y mejorar la calidad del agua vertida al medio natural, consiguiendo
soluciones de gestién integrada del ciclo del agua ligadas a la proteccion
medioambiental de las aguas receptoras.

Desde este punto se prevé la conexion con las redes existentes en la calle
lturrigoxo, disponiéndose de un acceso libre para que permita su inspeccion y
mantenimiento. Este tramo discurrira bajo el nuevo vial peatonal. La afeccion de la
implantacién comprende 1 metro de margen a cada lado de la conduccion proyectada.

Ambas redes se ubicaran siempre en cotas inferiores a las de la red de
distribucién de agua potable.

Dentro de la plataforma se dispondra de una doble red de drenaje. Por un lado,
una primera red recogera el exceso de agua de lluvia que no pueda infiltrarse en el
terreno y, por otro lado, una segunda red recogera el agua de la vaciada de la laguna.
Al final de esta segunda red y antes de unificarse con la red de pluviales, se dispondra
de una arqueta de registro para toma de muestras que permita realizar controles a la
entrada de la red general. A partir de este punto, ambas redes convergen en una red
Unica que discurre bajo el vial de acceso al SGEC, a la que se incorpora el drenaje de
pluviales del propio vial de acceso y el agua de escorrentia

Las aguas se conduciran mediante colectores de PVC con un didmetro minimo
de 315mm, y un diametro maximo de 500 mm, a partir de ese diametro se empleara
tubos de hormigén con junta estanca. En cualquier caso, la pendiente minima del
saneamiento de pluviales debe ser del 1%.

Los tubos iran sobre una cama de hormigon, arriionados también con hormigén.
Se recubriran con arena hasta 30 cm por encima de su clave y el resto de la zanja se
rellenara con material seleccionado.
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Los pozos de registro de la red de saneamiento seran de hormigdén armado HA-
25, con espesores variables segun profundidad (minimo 0,15 m), con secciéon minima
1,00 x 1,00 m, o prefabricados de Hormigén Armado UNE 127 011.

Las arquetas de registro para acometidas se realizaran “in situ” con hormigoén
armado HA-25 y espesores variables segun profundidad (minimo 0,15 m). Seccion
minima 400 x 400mm. Profundidad maxima 1,00 m.

Se utilizaran tapas de registro de fundicion ductil UNE-EN 124 de 650 mm de
didmetro, con sistema de cierre homologado para los pozos de registro de saneamiento.
Clase D400. Se emplearan tapas de registro de fundicién ductil UNE-EN 124 cuadradas
para acometidas domiciliarias de 400 x 400mm. Clase D400.

El disefio del sistema de drenaje seguira una estrategia de drenajes sostenibles
para maximizar el aprovechamiento del agua de lluvia y minimizar el vertido a la red,
favoreciendo, por tanto, la infiltracion al terreno natural, el equilibrio de los recursos
hidricos. De esta manera se pretende que la cantidad y calidad de agua vertida a la red
publica de drenaje se asemeje a la que el terreno en su estado natural vierte. A
consecuencia de esta estrategia de drenajes, se puede reducir significativamente las
dimensiones de los colectores de las redes municipales proyectadas.

A.5.3. Redes de servicio interior del Sector.

A.5.3.1. Abastecimiento de agua potable

Se prevé que la nueva red de abastecimiento que parte desde la calle lturrigoxo
y el camino Azkorte y de la cual se podra acometer el servicio de abastecimiento de las
viviendas.

La tipologia proyectada requiere una canalizacion de fundicion ductil de 200 mm
de diametro para dar servicio al desarrollo. Esta demanda requiere de un diametro en el
tramo de acometida al DDAP de 250 mm de diametro.

La canalizacién discurrira bajo el camino peatonal y ciclovia que se creara en el
antiguo camino que marca el limite este del solar, de tal manera que sea accesible para
tareas de mantenimiento. A lo largo de ese trazado se ubica la arqueta de acometida.
Desde este camino de servicio las canalizaciones alcanzan el Vial de acceso. A partir
de ahi, el trazado permite restituir los ramales existentes y afectados que dan servicio a
las viviendas existentes, y también se da servicio a las necesidades del propio vial de
acceso e hidrantes necesarias. Por lo tanto, se incluye también una red a lo largo del
trazado del vial con diametro de 150 mm, para dar servicio a bocas de riego a lo largo
del vial de acceso, cubriendo las necesidades de la limpieza viaria.

Las canalizaciones de agua iran recubiertas con arena de cantera hasta una
altura situada a 10 cm por encima de su generatriz superior. Posteriormente, la zanja se
rellenara con material granular o relleno seleccionado, colocando una banda
sefalizadora que indique la presencia del tubo de agua.

A.5.3.2. Evacuacion de aguas fecales

La red de saneamiento dispuesta prevé la conexién con la red de saneamiento
municipal para descargar, finalmente, en la red municipal de saneamiento del colector
del Camino de Azkorte.

Las caracteristicas de los tubos, zanjas y pozos seran las establecidas en el
Proyecto de Urbanizacion del ambito. La pendiente minima de los colectores sera del
1,5% para garantizar la autolimpieza. La velocidad del agua sera siempre superior a 0,6
m/s, sin exceder los 6,00 m/s.

A.5.3.3. Suministro de energia eléctrica
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Se considera un seccionamiento en la red 30.000 V de alta tensién que pasa por
encima de la parcela para acometer a un centro de transformacion, que de servicio tanto
a las demandas generadas por el edificio, como a las demandas propias del vial
perimetral y ciclovia. En cualquier caso, el suministro puede acometerse a través del
vial del este desde otro punto de conexién que considere la compafia suministradora.

La canalizacion de media tension estara formada por 3 tubos TPC de 160 mm
de diametro mas un tritubo, que iran protegidos en un prisma de hormigon.

La canalizaciéon de baja tensién estara formada por tubos TPC de 160 mm, con
un minimo de 2 tubos en las acometidas y siempre disponiendo del numero de tubos
que sean necesarios en funcion del calculo de lineas, con un tubo de reserva. Los tubos
de baja tensién también iran protegidos por un prisma de hormigon.

Las dimensiones de las zanjas y arquetas seran las que determine la normativa
de la compainia distribuidora, colocando una banda sefializadora sobre el prisma que
advierta de la existencia de canalizacion eléctrica.

RED DE ALUMBRADO ELECTRICO

La red sera subterranea y el esquema de trazado que se grafia en el plano
correspondiente tendra caracter indicativo, siendo potestativo del Proyecto de
Urbanizacion su definicion exacta.

1.Se calculara la red para la consecucion de una iluminacién media similar al resto de
la urbanizacion de Lasarte-Oria.

2.Se establecera un sistema que permita reducir la iluminacién en las horas de menor
utilizacion.

3. Sera de aplicacién la normativa sectorial vigente, asi como los criterios y normativas
de la Empresa Suministradora de la Energia Eléctrica y del Ayuntamiento de Lasarte-
Oria.

A.5.3.4. Gas

Para dar servicio al Sector se contempla la construccion de un ramal de
suministro que parta de la canalizacién existente en el barrio A.29 casas obreras y que
discurra por la ladera oeste junto a recorridos peatonales.

La canalizacion de gas estaria formada por un tubo de polietileno de alta
densidad, cuyo didmetro sera determinado por la compania distribuidora en funcion de
las necesidades de los potenciales clientes.

Los tubos de gas iran alojados en una zanja con las dimensiones establecidas
por la compania distribuidora, e ira recubierto de arena y material granular. En las zonas
de calzada se colocara un refuerzo adicional con hormigén. En las zanjas de gas
siempre se colocara una banda sefalizadora indicando la presencia de la conduccion.

A.5.3.5. Telecomunicaciones

Se prevén dos operadores de telecomunicaciones (Telefénica y Euskaltel).
Ambas compaiiias tienen redes presentes en el ambito de afeccién de plataforma y vial
de acceso del Sector.

La red de telefonica estara formada por un prisma de hormigén con 2 tubos de
PVC de 110 mm de diametro y arquetas tipo “H”.

La red de Euskaltel estara formada por un prisma de hormigén con 2 tubos de
TPC de 125 mm de diametro y arquetas tipo “H”.

A.6. Adecuacioén a la normativa territorial, sectorial y medioambiental aplicable.
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El articulo “31.1.g” del Decreto 105/2008, de 3 de junio de 2008, promovido en
desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, exige la justificacion que se incluye en este
epigrafe en los siguientes términos:

A) En cuanto a la adecuacion de este documento al planeamiento territorial
vigente.

Conviene resefiar que la relacién de instrumentos de planeamiento territorial a
considerar se contrae a:

- Directrices de Ordenacién Territorial de la CAPV.(de 2019)

- Plan Territorial Parcial de Donostialdea-Bajo Bidasoa (2016)

- Modificacion del Plan Territorial Sectorial de ordenacion de margenes de
rios y arroyos de la Comunidad Autéonoma del Pais Vasco (vertientes
Cantabrica y Mediterranea). (afio 2013)

1.- Las Directrices de Ordenacion del Territorio (DOT).

La “DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA.— Planeamiento urbanistico
general” de las vigentes Directrices de Ordenacioén del Territorio dispone:

“1.- Los Planes Generales y Normas Subsidiarias vigentes se adaptaran en el
plazo de ocho afios a lo dispuesto en el presente Decreto, asi como al planeamiento
territorial vigente conforme a lo establecido en la disposicion transitoria primera cuando
inicien su revision integral de conformidad con la legislacion urbanistica autonémica.
Mientras no se produzca su adaptacion, dicho planeamiento general y sus propuestas
continuaran vigentes en sus propios términos.”

Pues bien, a la fecha de redaccion de este Plan Parcial, las Normas Subsidiarias
de Planeamiento de Lasarte Oria no han sido adaptadas a lo dispuesto en las D.O.T,,
resultando que las determinaciones urbanisticas previstas en aquellas contindan
vigentes y resultan de plena aplicacion.

Ello, no obstante, y sin alterar las determinaciones estructurantes estatuidas por
las NNSS, este documento se limita a desarrollar la ordenacion pormenorizada de un
determinado Sector, modificando determinaciones urbanisticas de naturaleza
pormenorizada también fijadas en dichas NNSS, desde la aplicacion de criterios y
objetivos sentados en las mentadas D.O.T.

En ese orden de cosas, este Plan Parcial cumple con las directrices de fomento
de la densificacion de los espacios mediante la modificacién de la tipologia edificatoria,
de promocion de la cohesion social al mixturar los usos previstos, el desarrollo
economico y el empleo mediante la prevision de viviendas productivas, ademas, se
impulsa la mejora de las condiciones de calidad de las viviendas y del entorno urbano,
mediante el cumplimiento de la normativa de habitabilidad, accesibilidad, sostenibilidad
ambiental y la eficiencia energética. De esa forma, se genera un modelo de ciudad que
considera y atiende las cuestiones transversales.

2.- Plan Territorial Parcial de Donostialdea-Bajo Bidasoa.

El Plan Territorial Parcial de Donostialdea-Bajo Bidasoa establece en su Articulo
25 que,
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“En el Area de Carécter Estratégico de Lasarte-Oria, Altos de Zubieta y Aritzeta
se prevén las siguientes pautas y criterios generales de ordenacion espacial,
infraestructural y/o urbanistica:

¢) Nuevo desarrollo residencial y terciario intensivo, reconversion de zona
industrial y consolidacion del tratamiento verde de la fachada fluvial Operacion
Cocheras. Lasarte-Oria.”

De dicha pauta se infiere que no existe recomendacion de reconsideracion de la
actuacion prevista en este Sector “A.37- ORIA GAIN”, por lo que su desarrollo no quiebra
este PTP.

En ese orden de cosas, el articulo 30 de sus Normas de Ordenacién fijan una
serie de criterios generales de ordenacion del parque residencial que deben ser
aplicados en cada municipio mediante la incorporacién a su ordenaciéon urbanistica.

De entre ellos conviene destacar el que establece:

“6.- Finalmente, en atencién a la tendencia a la disminucién del tamaro del
«grupo familiar» que habita en una vivienda, se deben contemplar en el planeamiento
urbanistico los cambios tipolégicos y/o de adecuacion normativa que posibiliten el
incremento del numero de viviendas sin aumento de la superficie de techo ya edificado,
o del techo edificable previsto, dando asi respuesta a dicha tendencia (Disminucién de
la superficie minima de la vivienda, posibilidad de divisién de algunas de las viviendas
existentes, posibilidad de reutilizacion de determinados locales como viviendas, efc.)”

A la luz de ello, la ordenacion pormenorizada del Sector se ha fijado con pleno
sometimiento a dicho criterio general de ordenacion del parque residencial.

Este criterio viene cimentado y reforzado, ademas, por lo estatuido en el articulo
7 de esa Normativa que dice:

‘n) Trasladar los criterios adoptados en la fijacion de estandares minimos de
aprovechamiento urbanistico del suelo, eliminando del Modelo de Ordenacién del Plan
Territorial Parcial la prevision de nuevos desarrollos con tipologia de baja densidad.”

Finalmente, es preciso traer a colacion lo prescrito por el “Articulo 32.— Criterios
de ordenacion del parque residencial por agrupaciones urbanas y/0 municipios,

1.- En el Plano n.° 6 del Plan Territorial Parcial, de Ordenacion del Parque Residencial,
y en el apartado n.° 8 de la Memoria «Ordenacién del parque residencial de viviendas»
se refleja, a modo de propuesta la mapificacion y cuantificacion de las principales
reservas de crecimiento del parque residencial previstas en el planeamiento municipal
vigente y en los procesos de revision en tramite. Del contraste del referido Cuadro y el
Plano n.° 6 se desprenden las propuestas de ordenacion de escala supramunicipal
planteadas en el Plan Territorial Parcial para cada municipio, estableciendo pautas
cuantitativas globales, sefialando las actuaciones que se conceptuan como prioritarias
por sus mejores caracteristicas de integracion urbanistica en la trama preexistente e
incluso planteando alguna operacién especifica de interés general no contemplada en
el planeamiento municipal.

La sintesis propositiva es la siguiente.

5.- En el Bajo Oria (Usurbil, Lasarte-Oria y barrios de Zubieta y Rekalde de Donostia /
San Sebastian): a) Ajuste del crecimiento del parque residencial planificado entre
Lasarte-Oria, Usurbil y Donostia / San Sebastian Oeste (Zubieta y Rekalde) de acuerdo
con los criterios de cuantificacion establecidos en el presente Plan Territorial Parcial. b)
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Se definen una serie de actuaciones consideradas prioritarias con la finalidad de facilitar
la seleccion de las actuaciones a acometer en cada uno de los planeamientos
municipales.

En este sentido, se propone priorizar las operaciones de Cocheras y Okendo en Lasarte
y las enclavadas en el ndcleo urbano central de Usurbil. Se recomienda,
complementariamente, la reconsideracion del desarrollo de Aldatxeta programado en
Zubieta.”

De dicho mandato se infiere que no existe limitacion ni impedimento alguno para
el desarrollo del Sector objeto de este instrumento de planeamiento pormenorizador.

Lo cierto es que ese planeamiento territorial prevé un crecimiento del parque
residencial en Lasarte Oria de hasta 1600 viviendas, y dado que las 1300 viviendas
determinadas en las vigentes NNSS no han llegado a materializarse, no debe existir
impedimento alguno para desarrollar y ejecutar los ambitos urbanisticos residenciales
delimitados en las vigentes NNSS.

Habida cuenta el marco juridico expuesto en este epigrafe, el presente Plan
Parcial se elabora y desarrolla en el contexto de los criterios y pautas fijadas por el PTP.

3.- El Plan Territorial Sectorial de ordenacion de margenes de rios y arroyos de
la Comunidad Auténoma del Pais Vasco (vertientes Cantabrica y Mediterranea)

La regata de aguas de escorrentia del monte Brunet que atraviesa el ambito, no
se identifica de forma expresa por el PTS -se califica por tanto como de nivel “00”:
cuenca vertiente inferior a 1 km2 - por lo que, en lo que respecta al retiro minimo de las
actuaciones urbanizadoras a la linea de deslinde de cauce publico, sera de aplicacion
lo establecido en la Ley de Aguas.

4 -Leqislacion medioambiental general

De acuerdo con lo establecido por la Ley de Evaluacion Ambiental “21/2013” y el
DEAPP “211/2013”, la ordenacion del Sector “A.37- ORIA GAIN” debe someterse al
tramite de “evaluacién ambiental estratégica”, e incorporar las medidas correctoras que
éste establezca.

Con ese fin se ha formulado el “documento de inicio” del Estudio de Evaluacion
Ambiental Estratégico ordinario que debe tramitarse de forma paralela.

En cuanto a la afeccion del ruido, la justificacion de dicho aspecto se contiene en
el estudio de impacto acustico que se anexa al antedicho Documento de Evaluacion
Ambiental Estratégica.

Por otra parte, y habida cuenta las servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de
San Sebastian, el presente “Plan parcial del sector “A.37- ORIA GAIN” debera
someterse a informe preceptivo y vinculante de la Direccién General de Aviacion Civil
tras a su aprobacion inicial.

* Legislacién de Proteccion del Paisaje El “estudio de integracion paisajistica”
exigido para las intervenciones de nueva implantacion de sectores nuevos desarrollos
urbanisticos exigido por la Modificacion del PTP del AF Don/BB -Art. “5.1.f’- se incorpora
-con el contenido exigido- al “Estudio Ambiental Estratégico” adjunto, tal como prescribe
el Decreto “90/2014 de Proteccion del Paisaje” -Art “7.2” del Decreto “90/2014.
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B).- En lo concerniente a la adecuacion de este Plan a los limites
reguladores de la edificabilidad urbanistica maxima y minima.

Los parametros reguladores de la edificabilidad maxima y minima establecidos
en la legislacion vigente (articulos 77, etc. de la Ley 2/2006 y 3 del Decreto 123/2012,
de 3 de julio, de estandares urbanisticos) resultan de aplicacion a este Sector.

El precitado articulo 77 de la Ley 2/2006 dispone:

“38. En cada uno de los sectores de suelo urbanizable con uso predominante
residencial, la edificabilidad fisica maxima sobre rasante destinada a usos distintos de
los de las dotaciones publicas no podra superar la que resulte de la aplicacion del indice
de 1,30 metros cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo a la superficie del
sector, sin computar al efecto el suelo destinado a sistemas generales. Este indice
quedara fijado en 1,10 en aquellos municipios de poblacion de poblacion igual o inferior
a 7.000 habitantes y que no se encuentren incluidos en las areas funcionales, definidas
por las Directrices de Ordenaciéon del Territorio, que comprenden los municipios de
Bilbao, Donostia-San Sebastian y Vitoria-Gasteiz.

4. Asi mismo, en cada area de suelo urbano no consolidado, cuya ejecucion se
realice mediante actuaciones integradas, y en cada uno de los sectores de suelo
urbanizable con uso predominante residencial, la edificabilidad fisica minima sobre
rasante destinada a usos distintos de los de las dotaciones publicas no podra ser inferior
con caracter general a la que resulte de la aplicacién del indice de 0,4 metros cuadrados
de techo por metro cuadrado de suelo a la superficie del area o del sector, sin computar
al efecto el suelo destinado a sistemas generales. No obstante, en supuestos en los que
los desarrollos urbanisticos tengan por objeto superficies de suelo con una pendiente
media igual o superior al 15%, este indice quedara fijado en 0,3 metros cuadrados de
techo por metro cuadrado de suelo. En los municipios no obligados a realizar reserva
de suelo para vivienda protegida, conforme a esta ley, la edificabilidad fisica minima no
sera inferior a la resultante de la aplicacion del indice de 0,25 metros cuadrados de techo
por cada metro cuadrado de suelo.”

Por consiguiente, los limites reguladores de la edificabilidad urbanistica de este
sector oscilan en la horquilla de 0,4 a 1,30 metros cuadrados de techo por metro
cuadrado de suelo a la superficie del Sector, sin computar al efecto el suelo destinado a
sistema general de cauces fluviales ordenado en el sector.

Si tenemos en cuenta que la superficie del Sector es de23.411m?, y que la
destinada a cauces fluviales asciende a354,05 m?2, son 23.056,95 m? los metros
cuadrados a considerar para establecer los limites que ahora nos ocupan.

Habida cuenta dicho parametro superficiario, los limites de edificabilidad son los
siguientes:

Minimo: 23.056,95m?x 0,4 =  9.222,78 m? (t)
Maximo: 23.056,95m?x 1,30 = 29.974,035m? (t)
Llegados a este extremo, y visto que la edificabilidad ordenada asciende a

11.400 m?(t), la conclusion que dimana de ello es que lo ordenado cumple con el
mandato legal considerado en este apartado de la presente Memoria.
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5.- Decreto 80/2022, de 28 de junio, de requlacion de las condiciones minimas de
habitabilidad y normas de diseno de las viviendas y alojamientos dotacionales en la Comunidad
Auténoma del Pais.

De conformidad con el articulo 6.3 de este Decreto, el presente apartado justifica que el
disefio de las viviendas previstas posibilita el cumplimiento de las condiciones
dispuestas en el Anexo | de la precitada norma, asi como que esta exigencia se incluira
en la normativa de edificacion dispuesta en este instrumento de planeamiento
urbanistico.

A tal efecto las determinaciones incluidas en este Plan Parcial prevén que las
viviendas a construir se proyecten conforme a lo prescrito en el Anexo |l de este Decreto.
Asimismo, se prescribe que los preceptivos proyectos se elaboren con el contenido
previsto en el Anexo lll.

El articulo 30del documento B de este Plan Parcial cumple con esta exigencia.
A.7.Tramitacién.

El Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda del
Gobierno Vasco presenta ante el Ayuntamiento de Lasarte-Oria el “Documento de
Evaluaciéon Ambiental Estratégico” del presente “Plan Parcial del Sector “A.37- ORIA
GAIN”, suscrito por la Empresa “LURGIRO SERVICIOS MEDIOAMBIENTALES” y el
correspondiente “Borrador’ de ordenacién pormenorizada formulado por el equipo
formado por los arquitectos Alex Etxeberria Aiertza, Eduardo Landia Ormaechea y el
letrado Sebastian Idarreta Lapazaran, que suscriben el presente proyecto, solicitando
su remision a la Direccion de Administraciéon Ambiental del Gobierno Vasco a los efectos
de la peticion de emision del correspondiente “Documento de alcance del Estudio
ambiental Estratégico”.

Enero 2023
Arquitecto Arquitecto Letrado
Alex Etxeberria Eduardo Landia Sebastian Idarreta
/ —
% = NS,
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ANEXOS

An.1. Ficha justificativa cumplimiento de la normativa vigente para la promociéon
de la accesibilidad.

1. Objeto.

El presente documento tiene por objeto dar cumplimiento a lo preceptuado en el
articulo 17 de la Ley 20/1997, respecto a la justificacion expresa del cumplimiento, en
el presente proyecto, de las determinaciones referentes a la promocién de la
accesibilidad contenidas en las disposiciones legales de referencia, describiendo, de
manera clara y pormenorizada las medidas adoptadas a ese respecto, asi como a los
decretos que la desarrollan, en concreto:

o El Decreto 68/2000, de 11 de abiril, por el que se aprueban las normas técnicas
sobre condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos,
edificaciones y sistemas de informacién y comunicacion, todo ello en desarrollo
de la Ley 20/1997, de 4 de diciembre, sobre Promocién de la Accesibilidad del
Gobierno Vasco.

e La Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el
acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados, todo ello en desarrollo
de la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no
discriminacion y accesibilidad universal de las personas con discapacidad
(LIONDAU) y posterior Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad
para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados y edificaciones.

Pues bien, a tal fin y dada la fase de planeamiento en la que nos encontramos,
se incorporan las justificaciones propias del nivel de disefio general que corresponde,
debiendo cumplimentarse las especificaciones correspondientes al disefio constructivo
en los proyectos de edificacién y proyectos de urbanizacién y de obra publica ordinaria
que se deberan formular en desarrollo de sus determinaciones.

En coherencia con ello la justificacion y descripcion de la solucién adoptada se
desarrolla en el siguiente epigrafe.
2. Descripcion y justificacion de las soluciones adoptadas para la

obtencion de unas condiciones adecuadas de accesibilidad.

2.1Disefo y trazado de itinerarios peatonales. Itinerario accesible.
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En lo que respecta al disefio basico de los nuevos itinerarios peatonales, es decir,
a su disposicion y funcionalidad generales, y, al cumplimiento de las condiciones de
pendiente maxima (6% en general, 8% en rampas inferiores a 10 m.) y altura (>2.20 m.)
y anchura (>2.00 m.) minimas. El vial de acceso proyectado, cumplimenta la exigencia
de anchura minima —2.00 m.-, de altura minima y de pendiente maxima -6%.

Aquellos itinerarios que presentan escaleras o rampas con pendientes
superiores a lo exigido en su recorrido, disponen en cualquier caso de alguna alternativa
para acceder al mismo punto en las condiciones establecidas por la normativa aplicable.

2.2 Disefo y trazado de vias. Itinerario accesible
Los viales proyectados en el Sector presentan en sus desarrollos una pendiente
media maxima no superior al 6%, lo que viene a cumplimentar lo establecido al respecto
por la citada normativa.

2.3. Espacios libres

Los “espacios libres” con arbolado existente y en gran pendiente, se plantean
como espacios arbolados no accesibles, en la que se prioriza la mejora y preservacion
de sus valores medioambientales a la disposicidn de recorridos peatonales de acceso.

En los espacios libres considerados como accesibles en la parte alta del ambito,
los itinerarios peatonales presentan condiciones geométricas similares alos anteriores
elementos viarios, dadas las caracteristicas sensiblemente llanas de esta parte del
Sector. No existen en ellos variaciones de cota de rasante apreciables en relacion con
sus dimensiones, por lo que se resuelven con el mismo grado de cumplimiento de las
condiciones de accesibilidad que los primeros.

2.4. Otros elementos de urbanizacion

El proyecto de urbanizacion, y, los proyectos de edificacion en aquellos casos en
los que incluyan elementos de urbanizacion de uso colectivo -zonas de estancia, aceras,
ascensores, escaleras, escaleras mecanicas y otros- a utilizar por los residentes,
usuarios o clientes de las actividades establecidas, definiran en detalle éstos y deberan
justificar el cumplimiento de la normativa de accesibilidad, en su concepcion y disefo.

An.3. Justificacion del cumplimiento del “CTE DB-SI, Seguridad en Caso de
Incendio”

El objeto del presente documento es la justificacion del cumplimiento, en la
ordenacién proyectada para el ambito “A.37- ORIA GAIN”, del “DB-SI Seguridad en caso
de Incendio” del CTE, y, del “Reglamento de Seguridad Contra Incendios en los edificios
residenciales (RD 2267/2004)", en sus respectivos ambitos de aplicacion, en lo que
respecta las condiciones generales de implantacion y configuracion de los edificios.

El cumplimiento de las condiciones de detalle exigidas por la normativa resefiada

debera implementarse vy justificarse en los correspondientes proyectos constructivos -
urbanizacion y edificacién- que materialicen la ejecucion de la ordenacion proyectada.
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En los correspondientes proyectos de edificacion y urbanizacion, se contemplara
la correspondiente dotacidén de hidrantes e instalaciones de proteccion contra incendios
necesarias para su correcto cumplimiento.

Se deberan estudiar los condicionantes externos (climatologia, contaminacion,
etc.) y los condicionantes internos de cada vivienda (fallos eléctricos, descuidos
personales, etc.), y en cada caso se debera estudiar la situaciéon mas desfavorable.
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An.4. Informe de impacto por razén de género

EVALUACION DE IMPACTO DE GENERO

INDICE

.- Introduccién.

Il.- Marco general de realizacion de esta evaluacion.

.- El ambito objeto de la evaluacion.

IV.- Diagnéstico de la situacion actual del Sector desde la perspectiva de género.

V.- Evaluacién del Plan Parcial desde la perspectiva de género y, mas en concreto, de
las directrices contenidas en el anexo i de la resolucion40/2012 del Gobierno Vasco.

VI.- Las medidas planteadas en los documentos mencionados en epigrafe Il (apartado
3).
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l.-INTRODUCCION.

La evaluacién del Plan Parcial del Sector “A.37-Oria-Gain” desde la perspectiva de sus
posibles impactos en materia de género constituye el objeto de este documento.

La evaluacion se realiza en el marco general normativo referido en el siguiente epigrafe
Il.
Il.- MARCO GENERAL DE REALIZACION DE ESTA EVALUACION.

La evaluacidon se realiza en el marco general conformado por, entre otras, las
disposiciones y documentos siguientes:

1.- Disposiciones promovidas por la Administracion del Estado:

* Ley para la igualdad efectiva de hombres y mujeres, de 22 de marzo de 2007
(Ley3/2007).

* Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, de 30 de octubre de2015
(RDL 7/2015) (articulos “20.1.c”...).

2.- Disposiciones promovidas por la Administracion de la Comunidad Autonoma del Pais
Vasco:

* Ley para la igualdad de hombres y mujeres, de 18 de febrero de 2005 (Ley 4/2005).
* Directrices aprobadas por el Consejo de Gobierno del Gobierno Vasco mediante
resolucién 40/2012.

3.- Otros documentos:

* |l Plan para la igualdad entre mujeres y hombres de Lasarte-Oria (2022).

lll.- EL AMBITO OBJETO DE LA EVALUACION.

El Plan Parcial evaluado en este documento afecta exclusivamente al Sector “A.37-
Oria-Gain” delimitado por las vigentes NNSS de Lasarte Oria, y se grafia en su planos.

IV.- I?IAGNOSTICO DE LA SITUACION ACTUAL DESDE LA PERSPECTIVA
DEGENERO.

1.- Diagnéstico y medidas resultantes de la consideracién del conjunto del medio
urbano de Lasarte-Oria.
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Dichos diagnéstico y medidas son los resultantes de los documentos mencionados en
el apartado 3 del epigrafe Il, actualizados y complementados en distintos extremos
(conforme a datos obtenidos del EUSTAT).

Algunas de las cuestiones mas relevantes a destacar en ese contexto en atencion a su
directa o indirecta incidencia en el desarrollo urbanistico del Sector “A.37- Oria-Gain”
son las siguientes:

A.- Datos referentes a la poblacién (EUSTAT).

a) Datos generales correspondientes al afio 2022
* Sobre una poblacion total de 19.334, el numero de hombres asciende a 9.453, y el de
mujeres a 9.881
b) Datos referentes a la poblacion inmigrante (2.022).
* Dicha poblacion asciende a 4.414.
* 2327 mujeres y 2087 hombres.

B.- Datos referentes al trabajo productivo.(EUSTAT)

a) Tasa de paro.

Esa tasa es la reflejada en el siguiente cuadro.

SEXO TASADE PARO 2021
Mujeres 8,3
Hombres 10,4
Total 9,3

b) Tasa de ocupacion

SEXO TASA DE OCUPACION 2021

Mujeres 47,4
Hombres 54 .4
Total 50,8

C.- Datos referentes al trabajo reproductivo.

No se han obtenido datos especificos referentes a los trabajos de cuidado y domésticos.

En todo caso y pese a la progresiva participacion de los hombres, la realidad muestra
que, en la mayoria de los casos, son las mujeres las que realizan estos trabajos.

D.- Datos referentes a la integracion y a la violencia sexista.(EUSTAT)

* Las mujeres son las mayores usuarias de los servicios sociales.
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*El nUmero de casos segun el tipo de violencia ejercida contra las mujeres se refleja en
el siguiente cuadro.

ANO EXPAREJA INTRAFAMILIAR SEXUAL TOTAL

2021 23 3 2 28

E.- Datos v consideraciones referentes al medio urbano.

* Se valora positivamente la existencia de un medio urbano de cercania y proximidad,
dotado de comercio y servicios de esa naturaleza.

* La red de espacios libres del municipio es cuantitativamente equilibrada y suficiente
en la debida relacion poblacion/area fijada por los estandares urbanisticos legales.
Cualitativamente, la red general, segun el Avance del futuro PGOU, persigue su
ampliacién y concatenacion, con incorporaciones dotadas de una adecuada
accesibilidad (Plazaola).

* La red de equipamientos es amplia y bastante para dar respuesta a las demandas de
los distintos sectores de la poblacion.

* En materia de movilidad:

-Lasarte Oria cuenta con un plan de accesibilidad, ademas de un Avance del futuro Plan
General de Ordenacién Urbana en el que se habla de mejorar el servicio de autobuses
interurbanos y la red local Manttangorri, ademas de consolidar la traza de la N-1.
Adicionalmente este Avance apuesta por la priorizacién del peatdn en el area urbana

- Los barrios y espacios situados junto al rio Oria son llanos y de facil acceso y movilidad.
La situacion en los barrios y espacios con pendientes es mas compleja a los efectos del
acceso Yy de la movilidad en ellos.

El plan de accesibilidad contempla la mejora de la misma a esos barrios situados por
encima de la Vega, mediante obras de urbanizacion en superficie con la implantacion
de ascensores publicos.

- Mujeres y hombres se mueven de manera distinta en el municipio. Por ejemplo:

. Las mujeres jévenes hacen recorridos directos y mas cortos. Y de noche andan en
grupo y/o evitan pasar por determinados lugares o espacios cuando van solas.

. Los chicos jovenes dan mas rodeos y sus recorridos son variados. De noche se
mueven con facilidad, sin particulares problemas.

. Las personas mayores (mujeres y hombres) se mueven en el municipio conforme a
criterios similares, si bien la percepcion en cuanto a la seguridad distinta.

- Existen tramos sueltos de bidegorris y no una red completa, pese al importante uso de
la bicicleta.

- La presencia del coche es importante, y ocupa gran parte del espacio publico.

* Las mujeres siguen realizando la mayor parte de las tareas de cuidado.
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Debido a eso, para que el municipio sea accesible y apto para la conciliacion, para ellas
es importante potenciar: la cercania de los espacios; la comodidad de los recorridos y
trayectos; la seguridad; la flexibilidad de los horarios; etc.

F.- Datos relacionados con la participacién social y politica.

* Esta creado el Centro de la Mujer para la Convivencia entre los Sexos.

G.- Medidas de intervencion resultantes.

* Medida 1. Insercién de la perspectiva de género en el planeamiento urbanistico.

* Medida 2. Promocion de un desarrollo urbanistico insertado en el medio urbano actual
desde distintas perspectivas.

* Medida 3.. Prevision de dotaciones publicas de calidad, de escala y proporcién acordes
con el entorno urbano en el que se insertan y sin riesgo de generar “vacios” urbanos
tras la finalizacion de la actividad que desarrollan.

* Medida 4. Eliminacién y/o minimizacion de espacios y entornos inseguros y/o puntos
negros.

* Medida 5. Accesibilidad universal.

2.- La situacion actual de Oria Gain. La necesidad de su ordenacion y
ejecucionurbanistica, también por razones de género.

Oria Gain esta situado al Sureste del nucleo urbano de Lasarte Oria, en la cercania al
rio Oria y la N-1, asi como del Parque Plazaola, y a una cota superior a la de la vega del
Oria. Tiene una superficie total de 23.411 m2

Las vigentes NNSS de Lasarte Oria, que datan de marzo de 2005, prevén su desarrollo
vinculado a una tipologia residencial de baja densidad, sin que hasta la fecha se haya
procedido a su ejecucion.

A su vez, mientras los documentos de ordenacién territorial prevén un incremento del
parque residencial de Lasarte Oria de hasta 1.600 viviendas, resulta que las 1.300
ordenadas por las vigentes NNSS no se han ejecutado.

La respuesta a ello pasa, necesariamente, por el desarrollo urbanistico
(preferentemente residencial, complementado con otros usos) de Oria Gain, ordenado
y ejecutado en las mejores condiciones de calidad posibles, tanto desde la perspectiva
interior del Sector, como la de su conexion con el exterior.

Debido a ello, la elaboracion de la ordenacion del desarrollo urbanistico del Sector “A.37-
Oria Gain”, desde de la expresa consideracion de las conclusiones y medidas
resultantes del diagnostico expuesto en el anterior apartado 1, es imprescindible
realizarla también desde la perspectiva de género.

Esa redaccion del Plan Parcial desde criterios transversales es la mas importante y

directa contribucién que cabe realizar a los efectos de la creacion de un entorno urbano
inclusivo.
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V.- EVALUACION DEL PLAN PARCIAL DESDE LAPERSPECTIVA DE GENERO Y,
MAS EN CONCRETO, DE LAS DIRECTRICESCONTENIDAS EN EL ANEXO | DE LA
RESOLUCION 40/2012 DEL GOBIERNOVASCO.

1.- Descripcion del proyecto.
1.1.— Denominacion.

Plan Parcial del Sector “A-37-Oria Gain”

1.2.— Administracién promotora.

Departamento de Medio Ambiente, Planificaciéon Territorial y Vivienda del Gobierno
Vasco.

1.3.— Objetivos, criterios y propuestas del Plan Parcial.

A.— Objetivos generales establecidos en la legislacion y el planeamiento urbanistico
vigentes.

Las vigentes NNSS de Lasarte-Oria, aprobadas definitivamente en marzo de 2005,
determinan el régimen urbanistico vigente en el ambito “A.37-Oria Gain” de conformidad
con, entre otras, las previsiones siguientes:

* Clasificacion urbanistica: suelo urbanizable.

* Destino preferente a usos residenciales.

* Edificabilidad Residencial: 11.400 m?(t).

*Perfil de edificacion: 1l(b)/I

*Superficie minima construida por unidad de vivienda: 250 m?(t)

*Numero de viviendas: 38 viviendas.

*Parcelacion destinada a uso “a.4 residencial de edificacion aislada”
*Parcela minima: - unifamiliar 400 m?

- bifamiliar 900 m?

*Ordenacion de espacios libres con una superficie aproximada de 1.000 m2.

B.— Objetivos, criterios y propuestas del Plan Parcial.
* Cumplir en el Sector la Normativa de aplicacion.

* Reajustar y desarrollar la ordenacién urbanistica pormenorizada del ambito
adecuandola a los siguientes criterios y objetivos:

- Promover un desarrollo urbanistico abierto al entorno en todos sus extremos,
incluidos el rio y el paseo existente en su borde, asi como al Parque Plazaola.

- Ordenar un desarrollo edificatorio que densifique el parque residencial, si bien de forma
que resulte acorde con el entorno mediante la minima ocupacion del territorio y su
adaptacion al mismo. Estas viviendas estaran vinculadas al régimen de viviendas de
proteccion publica, con la particularidad de que 40 de ellas tendran la consideracion de
viviendas productivas.

- Prever dotaciones y espacios publicos de calidad, que enlacen con los espacios libres
existentes en su entorno.
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- Ordenar el ambito en condiciones que hagan de él un espacio urbano amable y seguro,
conectado con la vecina vega del Oria y que, ademas, facilite la conexion del medio
urbano de Lasarte Oria con el Parque Plazaola.

* Promover un desarrollo urbanistico que responda a los siguientes parametros
cuantitativos:

- Edificabilidad residencial:
. De proteccion publica:11.400 m?(t).
- Edificabilidad destinada a equipamiento publico: 900 m3(t).

- La edificabilidad anterior se complementa con la prevista bajo rasante (1plantas),
destinada a aparcamientos y otros usos auxiliares (trasteros...).

1.4.— Objetivos para promover la igualdad entre hombres y mujeres.

Del conjunto de objetivos y criterios previstos, los que se exponen a continuacion tienen
una incidencia directa en la promocion de la igualdad de mujeres y hombres:

* Relacionados con el modelo urbano a promover:

- Promocién y ejecucion del desarrollo urbanistico de Oria Gain, poniendo fin a su
situacion juridica actual de espacio urbanizable destinado a conformar una trama urbana
de baja densidad en la periferia de Lasarte Oria y, debido a ello, insegura, mediante
medidas como estas:

. Integracion del desarrollo en el medio urbano.

. Insercién del desarrollo en, entre otros, itinerarios (peatonales, ciclistas...): la conexion
con el paseo de borde de rio, la conexion con el parque del Plazaola, asi como la mejora
con la conexion con Brunet.

- Promocion de un desarrollo residencial, complementado con otros usos (terciarios,
equipamientos...), cualitativa y cuantitativamente compacto, que, ademas de dar
respuesta a las demandas existentes a ese respecto en el municipio, participe de los
actuales servicios de proximidad (comercio, equipamientos...),mejorandolos y
ampliandolos, de tal forma que genere un espacio urbano vivo y dinamico que contribuya
a erradicar la percepcion de inseguridad

- Promocion de un desarrollo urbanistico sustentado en, ademas y entre otras, la
ordenacioén de:

. Un espacio publico cualitativa y cuantitativamente significativo y de calidad que
complemente su funcién de espacio de estancia, ocio, disfrute... del propio Sector, con
su instrumentalizacion como eslabén de enlace de la vega del rio Oria con el Parque
Plazaola, facilitando con ello la consecucién de este ultimo

. Un equipamiento relevante y de calidad [de entre 456 m?-900 m?(t)] que dinamice e
incentive la vida social de Oria Gain y su entorno, de escala y proporcion acordes
condichos ambito y entorno.

* Especificamente relacionados con la perspectiva de género:
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- Determinacion de las propuestas urbanisticas a partir de la expresa consideracion de
dicha perspectiva.

- Complementacion del Plan Parcial con su evaluacion desde esa perspectiva.

- Promocion del desarrollo urbanistico de Oria Gain para, de esa manera y de
conformidad con el modelo urbano previsto, eliminar la generacién de espacios urbanos
desconectados y peligrosos a los que induce la ordenacion urbanistica vigente.

2.- Evaluacion previa del impacto en funcién del género.

2.1.- ;Se prevé que la presencia de mujeres y hombres en los beneficios o resultados
derivados de la futura norma o acto administrativo contribuya a la disminucion de las
desigualdades en el sector?

Conforme a lo indicado, el objetivo del Plan Parcial es el de determinar el régimen
urbanistico pormenorizado del Sector “A.37-Oria Gain”.

Sus propuestas afectaran directamente a las personas (mujeres, hombres, ancianos,
nifos...) que residan y trabajen en el propio ambito como en el municipio y, en concreto,
en su calidad de vida y en el acceso a los recursos y/o a los espacios y edificaciones
que se van a generar (viviendas, espacios libres, equipamientos...).

A esos efectos, teniendo en cuenta que las mujeres y los hombres estan en situaciones
distintas en atencion a los roles de género asignados y/o asumidos, la promocion en
Oria Gain de un desarrollo urbano insertado en el medio urbano actual, que va a
participar de sus servicios de proximidad (comercio, equipamiento...), que va a mejorar
e incrementar esos servicios, asi como la cuantia de sus usuarios, supone la
incentivacion de un escenario urbano inclusivo que facilita y favorece la correcta y
complementaria realizacion de trabajos remunerados y no remunerados (tareas de
cuidado...) y beneficia, en particular, a quienes realizan esos dos tipos de trabajos
(fundamentalmente mujeres), facilitando la gestién de su tiempo.

2.2.— ;Se preve que la futura norma o acto administrativo produzca la eliminacion o, al
menos, una disminucién de las desigualdades en cuanto al acceso a los recursos?

Los roles de género asignados y/o asumidos hacen que las personas tengan distintas
necesidades y/o enfoques en lo referente a la utilizacion del territorio, el espacio urbano
y los recursos que se materializan en ellos.

Considerada desde ese punto de vista, el desarrollo urbano previsto contribuira
a la disminucién de las desigualdades, e implicara la generacion y oferta de nuevos
recursos urbanos de calidad como los siguientes:

* Creacién de un entorno urbano cualitativa y cuantitativamente denso y compacto,
dotado de la debida calidad e insertado en el medio urbano actual de Lasarte Oria, que
contribuira positivamente y en cadena a: la densificacion de su trama; el fortalecimiento
del comercio y demas servicios de proximidad existentes en su entorno, como resultado
del incremento de sus usuarios; la ordenacion de nuevas dotaciones publicas de calidad
(espacios libres, equipamientos, etc.) al servicio principalmente de los residentes en Oria
Gain e, indirectamente, del resto del tejido urbano, con la consiguiente contribucién a la
mejora e incremento de los servicios de proximidad y a la insercién de Oria Gain en la
malla urbana de Lasarte Oria.
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* Prevision de nuevas viviendas, todas ellas protegidas, complementadas con otros
usos(terciarios, equipamientos...).

* Contribucién a acentuar e impulsar las caracteristicas de cercania, proximidad,
diversidad, etc. del tejido urbano actual de Lasarte Oria y,con ello, su condicién de
recurso al servicio de todo tipo de personas, incluidas mujeres,

nifos, mayores...

Las viviendas, los espacios libres y los equipamientos. Ordenados en el Sector son y
seran nuevos recursos al servicio de todas esas personas y de su calidad de vida. Y
todo ello favorecera la realizacién / conciliacion de los trabajos remunerados y no
remunerados, asi como la gestién del tiempo por parte de las personas que los
desarrollan.

2.3.— ¢En cuanto a la toma de decisiones, la futura norma o acto administrativo prevé
una representacion equilibrada de mujeres y hombres o, al menos, una representacion
similar al de su presencia en el ambito?

El Plan Parcial es un instrumento urbanistico municipal cuya elaboracion y tramitacion
se ha de adecuar a los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes(Ley
de Suelo 2/2006, Ley reguladora de las Bases de Régimen Local de 1985, Decreto
46/2020, de 24 de marzo, de regulacion de los procedimientos de aprobacion de los
planes de ordenacion del territorio y de los instrumentos de ordenacion urbanistica, etc.).

Esas disposiciones legales determinan los criterios de tramitacion y aprobacién por el
Ayuntamiento de dicho instrumento, asi como de intervencion en ese proceso de otras
Administraciones y entidades. A ese respecto, el Plan Parcial actua en un marco reglado,
sin que desde su contenido y sus propuestas se pueda incidir de manera alguna en la
toma de decisiones referentes a su aprobacidon y/o en lo concerniente a la
representacion y presencia de mujeres y hombres en los 6rganos de adopcién de dichas
decisiones.

En todo caso y complementariamente, merece ser debidamente destacado que el Pleno
del Ayuntamiento de Lasarte Oria (a quien le corresponde la aprobacion del documento)
esta conformado por un total de 17 personas, de las que 8 (47%) son mujeres 'y 9 (53%)
hombres.

2.4.— ; Se prevé que los objetivos y las medidas planteadas en la futura norma o acto
administrativo contribuyan a la superaciéon o modificacion de las normas sociales o
valores de lo que se atribuye a las mujeres o0 a los hombres?

El Plan Parcial incentiva un modelo urbano caracterizado por su compacidad y
diversidad, conformado por la existencia mayoritaria de viviendas de proteccion publica,
incluso productivas, asi como de servicios (comercio, equipamientos...) de proximidad,
adecuadamente conectado desde el punto de vista de la movilidad, dotado de amplios
espacios libres y zonas verdes, etc.

Ese tejido urbano no supone, en si mismo, la modificacién de normas sociales o valores,
pero si favorece la realizacion de trabajos remunerados y no remunerados, la gestion
del tiempo por parte de las personas que los desarrollan, etc.

El modelo de cercania previsto beneficia, basicamente, a las mujeres en cuanto que
principales realizadoras de esos trabajos, al tiempo que elimina o minimiza las posibles
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excusas que a ese respecto pudieran plantear los hombres para justificar su falta de
implicacion en ellos.

2.5.—- ;Se garantiza el cumplimiento de las normas y otros instrumentos juridicos
dirigidos a evitar la discriminacion y promover la igualdad y se prevé una mejora de las
mismas?

El Plan Parcial se promueve en el marco legal conformado por, entre otras, las
disposiciones que se mencionan a continuacion, en las que se determinan los criterios
que asimismo se indican:

* Ley para la igualdad de mujeres y hombres, de 18 de febrero de 2005 (Ley 4/2005):

- Articulo 3 (igualdad de oportunidades).

Los poderes publicos vascos deben adoptar las medidas oportunas para garantizar el
gjercicio efectivo por parte de mujeres y hombres, en condiciones de igualdad, de los
derechos politicos, civiles, econémicos, sociales y culturales y del resto de derechos
fundamentales que puedan ser reconocidos en las normas, incluido el control y acceso
al poder y a los recursos y beneficios econémicos y sociales. A efectos de esta ley, la
igualdad de oportunidades se ha de entender referida no sélo a las condiciones de
partida o inicio en el acceso al poder y a los recursos y beneficios, sino también a las
condiciones para el ejercicio y control efectivo de aquéllos.

Asimismo, los poderes publicos vascos garantizaran que el ejercicio efectivo de los
derechos y el acceso a los recursos regulados en esta ley no se vea obstaculizado o
impedido por la existencia de barreras cuya eliminacion se contemple en la Ley20/1997,
de 4 de diciembre, para la Promocion de la Accesibilidad

- Articulo 19 (evaluacion previa del impacto en funcion del género).

Antes de acometer la elaboracién de una norma o acto administrativo, el drgano
administrativo que lo promueva ha de evaluar el impacto potencial de la propuesta en la
situacion de las mujeres y en los hombres como colectivo. Para ello, ha de analizar si la
actividad proyectada en la norma o acto administrativo puede tener repercusiones
positivas o adversas en el objetivo global de eliminar las desigualdades entre mujeres y
hombres y promover su igualdad.

- Articulo 46 (medio ambiente y vivienda).

Los poderes publicos vascos arbitraran los medios necesarios para garantizar que sus
politicas y programas en materia de medio ambiente, vivienda, urbanismo y transporte
integren la perspectiva de género, considerando, entre ofras, cuestiones relativas a la
seguridad de las personas, a facilitar la realizacion del trabajo doméstico y de cuidado
de las personas y la conciliacion de la vida personal, familiar y laboral, asi como a
fomentar una mayor participacion de las mujeres en el disefio y ejecucion de las citadas
politicas y programas.

* Ley para la igualdad efectiva de mujeres y hombres, de 22 de marzo de 2007 (Ley
3/3007)

(articulo 31. Politicas urbanas, de ordenacion territorial y vivienda):

- Las politicas y planes de las Administraciones publicas en materia de acceso a la
vivienda incluirdn medidas destinadas a hacer efectivo el principio de igualdad entre
mujeres y hombres.

Del mismo modo, las politicas urbanas y de ordenaciéon del territorio tomaran en
consideracion las necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos
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de estructuras familiares, y favoreceran el acceso en condiciones de igualdad a los
distintos servicios e infraestructuras urbanas.

- El Gobierno, en el ambito de sus competencias, fomentara el acceso a la vivienda de
las mujeres en situacion de necesidad o en riesgo de exclusion, y de las que hayan sido
victimas de la violencia de género, en especial cuando, en ambos casos, tengan hijos
menores exclusivamente a su cargo.

- Las Administraciones publicas tendran en cuenta en el disefio de la ciudad, en las
politicas urbanas, en la definicion y ejecucion del planeamiento urbanistico, la
perspectiva de género, utilizando para ello, especialmente, mecanismos e instrumentos
que fomenten y favorezcan la participacion ciudadana y la transparencia.

* Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, de 30 de octubre de
2015(RDL 7/2015)

(art. 20. Criterios basicos de utilizacion del suelo):

Atender, en la ordenacion que hagan de los usos del suelo, a los principios de
accesibilidad universal, de igualdad de ftrato y de oportunidades entre mujeres y
hombres(...).

La adecuacién del documento urbanistico y de sus propuestas a esos objetivos y
criterios legales de igualdad forma parte de las premisas de su elaboracién y
determinacion.

*Directrices de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco (art. 19 de sus Normas de
aplicacion)

“1.— Tener en cuenta las cuestiones transversales que inciden en el territorio:
accesibilidad universal, perspectiva de género, cambio climatico, salud, euskera e
interrelacion territorial.

2.— Promover en atencion a las cuestiones transversales, un modelo de ciudad denso,
complejo en cuanto a la mezcla de usos, y cohesionado socialmente.”

3.- Medidas para eliminar las desigualdades y promover la igualdad de hombres y
mujeres.

3.1.- Medidas establecidas para promover la incorporacion de la perspectiva de género.
A.- Mejorando el conocimiento de la situacion diferencial de mujeres y hombres.

Cabe destacar a ese respecto, entre otras, las dos medidas siguientes:

* Primera medida:

Conocimiento de la situacién diferencial en el momento de la elaboracion del documento
urbanistico en el conjunto del medio urbano de Lasarte Oria

* Segunda medida:

La informacién y los datos resultantes del Il Plan para la igualdad entre mujeres y
hombres de Lasarte Oria (2022) han posibilitado ese conocimiento de la situacion actual

desde la citada perspectiva diferencial.

B.- Incorporando la igualdad de mujeres y hombres como principio, objetivo, propuesta
o0 a titulo declarativo o expositivo.
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Algunas de los criterios y propuestas planteados a ese respecto en el Plan Parcial son
los siguientes:

a) En el articulo 7 de sus Normas Urbanisticas se indica expresamente:

“Este instrumento de ordenacion pormenorizada contribuye con sus
determinaciones al logro de la igualdad efectiva entre mujeres y hombres en el
uso, acceso y disfrute del medio urbano y de los recursos urbanisticos ordenados
en él.

Se adecua a las disposiciones legales vigentes en la materia al tener en cuenta
la perspectiva de género en la ordenacion del ambito afectado”

b) El modelo urbano planteado responde a los objetivos expuestos, entre otros, en
el apartado “1.4”, incluidos los relacionados con la promocién de la igualdad de
hombres y mujeres.

c) La ordenacién urbanistica planteada se adecua a las medidas de intervencion
planteadas en el |l Plan para la igualdad de mujeres y hombres de Lasarte-Oria
(2022) en los términos expuestos en el epigrafe VI.

d) Se consolidan las previsiones vigentes referentes a que los vuelos no son
computables a los efectos de la determinacién de la edificabilidad urbanistica
(con su contribucidn a la presencia de personas en balcones, terrazas... y, de
esta manera a la visibilizarian y seguridad del espacio publico colindante).

e) Se ordenan espacios destinados al aparcamiento de bicicletas, a coches de
nifos, carros de compra, sillas de rueda, etc.

f) Se implementan medidas tendentes a la regulacion de la configuracion de los
portales, asi como al tratamiento de los pasadizos o espacios porticados.

3.2.- Medidas de accién positiva.
El conjunto de las medidas expuestas en este apartado 3 y en el epigrafe VI.

3.3.- Medidas aparentemente neutras pero con un previsible impacto de género positivo.

* Promocién de un desarrollo urbano cualitativa y cuantitativamente denso y compacto
generador, a su vez, de un entorno urbano y social denso, vivo y dinamico.

* Insercion del desarrollo urbanistico en el medio urbano actual y acorde con su modelo
de cercania, que participa de sus servicios de proximidad (comercio, equipamientos...).

* Ordenacion de nuevos servicios de proximidad (comercio, espacios libres y
equipamientos) con incidencia / servicio tanto en Oria-Gain como en el medio urbano
actual de Lasarte Oria.

3.4.- Medidas para disminuirlas desigualdades de las mujeres que sufren discriminacion.
El documento urbanistico no incluye medidas para disminuir las desigualdades de las
mujeres que sufren discriminacion (por edad, clase social, opcion sexual, discapacidad,
etnia y/o raza, origen nacional, etc.) al no incidir en ese tipo de cuestiones.

3.5.- Medidas prohibitivas o sancionadoras.

El documento urbanistico no incluye medidas prohibitivas o sancionadoras (por incurrir

en discriminacion por razén de sexo, por hacer un uso sexista del lenguaje y las
imagenes, etc.) alno incidir en ese tipo de cuestiones.
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3.6.- Medidas dirigidas a complementar o incrementar la eficacia de los objetivos y
propuestas del Plan para la igualdad, mas alla de su contenido.

A.- Adecuacion de estadisticas y realizacién de estudios especificos.

Ese ha sido el objetivo de, entre otras, la expresa consideracion de las previsiones y
medidas planteadas en el Il Plan para la igualdad entre mujeres y hombres de Lasarte
Oria (2022).

B.- Ofras medidas.

* El proyecto de urbanizacién.

Adecuacion del proyecto a los objetivos y criterios de intervencion planteados en el
documento urbanistico desde la perspectiva de género (expuestos en los apartados
anteriores), asi como a los restantes que desde esa misma perspectiva se estimen
convenientes, y justificacién de la adecuacion de sus propuestas a ellos.

En concreto, ese proyecto ha de determinar las correspondientes y adecuadas
medidas de intervencion en materia de accesibilidad, transparencia e iluminacion,
ausencia de recovecos y barreras, etc. En el espacio publico, en coherencia con los
indicados objetivos.

* Los proyectos de edificacion.

Adecuacion de los proyectos de edificacion a los objetivos y criterios de intervencién
planteados en el documento urbanistico desde la perspectiva de género (expuestos en
los apartados anteriores), asi como a los restantes que desde esa misma perspectiva
se estimen convenientes y justificacion de la adecuacion de sus propuestas a ellos.

C.- Ofras cuestiones.

El documento urbanistico no incluye acciones de refuerzo a la difusién, de seguimiento
y evaluacion, de informacién, sensibilizacién y formacion, de elaboracion de planes para

la igualdad y de creacion de estructuras o servicios al no incidir en ese tipo de
cuestiones.

VI.- LAS MEDIDAS PLANTEADAS EN LOS DOCUMENTOS MENCIONADOS EN EL
EPIGRAFE Il (APARTADO 3).

Esas medidas son las expuestas en el apartado “1.G” del epigrafe IV asi como a
continuacion:

1.- Medida 1

A.- Contenido de la medida.

Insercion de la perspectiva de género en el planeamiento urbanistico.
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B.- El tratamiento de la medida en este proyecto urbanistico responde, entre otras, a las
pautas siguientes:

* Evaluacion del proyecto urbanistico desde la perspectiva de género.

*Determinacion de las previsiones urbanisticas a partir de la expresa consideracion de
dicha perspectiva.

2.- Medida 2
A.- Contenido de la medida.

Promocion de un desarrollo urbanistico insertado en el medio urbano actual desde
distintas perspectivas.

B.- El tratamiento de la medida en el proyecto urbanistico responde, entre otras, a las
pautas siguientes:

* Emplazamiento.

Oria-Gain esta emplazado en el extremo Sur de la trama urbana actual de Lasarte Oria
y, mas en concreto, en suelos radicantes en la inmediatez del continuo urbano existente
en su parte llana, es decir, apoyados en la vega del rio Oria.

* Modelo urbano.

El desarrollo urbanistico de Oria-Gain responde al modelo urbano mixto, incluidos los
componentes de diversidad de usos y cercania de servicios de proximidad (comercio,
equipamiento...).

* Uso y disfrute de servicios de proximidad (comercio, equipamientos...).

En atencion a su insercidon en el medio urbano actual, el desarrollo urbanistico de Oria
Gain participara de los servicios de proximidad ya existentes en el medio urbano actual
de Lasarte Oria; y viceversa.

* Mejora y complementacién de los servicios de proximidad actuales.

El desarrollo urbanistico de Oria Gain incluye la ordenacién de nuevos espacios libres,
nuevos equipamientos y usos terciarios que al tiempo de dar servicio al propio Oria Gain,
mejoraran e incrementaran los servicios de proximidad del tejido urbano actual de
Lasarte Oria

* Movilidad y conexion.

Oria Gain se inserta en las redes actuales de movilidad peatonal y ciclista, asi como
rodada motorizada, sin perjuicio de plantear su mejora y reacondicionamiento.

Merecen una particular atencion a ese respecto la conexion del ambito con el paseo de
borde del rio Oria y, a través del mismo, con el centro urbano, asi como su estratégica
ubicacién para la consecucién del parque Plazaola, y acceso a Brunet.

3.- Medida 3

A.- Contenido de la medida.
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Prevision de dotaciones publicas de calidad, de escala y proporcion acordes con el
entorno urbano en el que se insertan.

B.- El tratamiento de la medida en el proyecto urbanistico responde, entre otras, a las
pautas siguientes:

* Prevision de nuevos espacios libres de calidad cualitativa y cuantitativa.

Asi, al tiempo de contar con una importante dimension [aproximadamente 15.086,31m?2,
sumada la superficie de dominio publico y la de dominio privado sujeta a servidumbre
de uso publico], retunen las debidas condiciones de soleamiento, amplitud, etc.

*Dichos espacios libres deberan ser complementados con la implantacion del mobiliario
urbano, e incluso de los espacios cubiertos, adecuados para su uso por la ciudadania.

Se remite al Proyecto de Urbanizacién a promover la determinacion de las medidas
precisas a ese respecto.

* Prevision de un nuevo equipamiento publico cubierto [local de entre 456-900m?(t) que
se destinara a los usos especificos que se determinen en el futuro.

* Las caracteristicas (dimension, etc.) de todas esas dotaciones son acordes con la
escala y proporcion del desarrollo urbanistico general planteado en Oria-Gain sin que,
por razones asociadas a su excesiva superficie y tamafio u otras asimilables, generen
riesgos de crear espacios inseguros al finalizar las actividades que se desarrollen en
ellos.

4.- Medida 4

A.- Contenido de la medida.

Eliminacion y/o minimizacion de espacios y entornos inseguros y/o puntos negros.
Para ello, el proyecto de urbanizacién a promover en el ambito debera determinar las
correspondientes y adecuadas medidas de intervencién en materia de transparencia,
iluminacién, apertura, ausencia de recovecos y barreras del espacio publico, acordes
con la referida perspectiva de género.

5.- Medida 5.

A.- Contenido de la medida.

Accesibilidad universal.

B.- El tratamiento de la medida en el proyecto urbanistico responde, entre otras, a las
pautas siguientes:

* El desarrollo urbanistico de Oria-Gain debera adecuarse a los criterios establecidos en
las disposiciones vigentes en materia de accesibilidad universal.

* El emplazamiento, la orografia, etc. del @mbito, incluida su ubicacion en la inmediatez
de la zona llana (la vega del Oria), facilitan el cumplimiento de esos criterios legales de
accesibilidad mediante la previsidon de obras de refuerzo de accesos y de instalacién de
ascensor.

49



* El proyecto de urbanizacién a promover en el ambito debera determinar las medidas
de tratamiento y urbanizacion del espacio publico en condiciones que conlleven la
ausencia de barreras y el cumplimiento de los criterios establecidos en las disposiciones
legales vigentes en materia de accesibilidad.
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An.5. Informe de impacto lingliistico
A'incluir por el Ayuntamiento de Lasarte Oria de conformidad con lo prescrito por el

articulo 7.7 de la Ley de Instituciones Locales de Euskadi, de 7 de abril de 2016 (Ley
2/2026), asi como en el Decreto 179/2019 (art. 49).
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TITULO PRELIMINAR
REGULACION URBANISTICA GENERAL.

Articulo 1.- AMBITO DE APLICACION.

Las presentes ordenanzas se aplicaran a todo tipo de actividad urbanizadora,
constructiva y edificatoria, asi como en la regulacién del uso de las parcelas, edificios y
espacios libres, en la Actuacion Integrada delimitada en la “A.A.l.OriaGain”, definida en
el PLANO OR.02 DELIMITACION DE LA ACTUACION INTEGRADA “A.A.l.OriaGain”.
Del mismo modo, se aplicaran en el entorno cercano de propiedad municipal, necesario
para garantizar la adecuada accesibilidad al sector “A.37-Oria Gain”.

Articulo 2.- ENTRADA EN VIGOR.

Las determinaciones del presente Plan Parcial entraran en vigor una vez que se
publique el acuerdo de aprobacion definitiva, con inclusion del texto integro de las
Ordenanzas, en los términos establecidos por el articulo 96 de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, y articulo 31 del DECRETO 46/2020, de 24
de marzo, de regulacion de los procedimientos de aprobacidn de los planes de
ordenacion del territorio y de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

Articulo 3.- CONDICIONES DE VIGENCIA.

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

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

Articulo 4.- OBLIGATORIEDAD.

Todos los actos de edificacion y uso del suelo que se realicen dentro del territorio que
comprende este Plan Parcial, se deberan ajustar a las determinaciones de ordenacion
en él establecidas, a sus Ordenanzas Generales de Edificacion o construccién o, en su
caso, aquellas disposiciones que eventualmente las sustituyan.

Articulo 5.- TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.

Los conceptos utilizados en las presentes Ordenanzas se ajustan a las denominaciones
empleadas en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo y sus Reglamentos
de Desarrollo.

Articulo 6.- DOCUMENTOS CONSTITUTIVOS DEL PLAN PARCIAL.
Los documentos de que consta el presente Plan Parcial son los siguientes:

DOCUMENTO A. MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA

DOCUMENTO B. NORMAS URBANISTICAS

DOCUMENTO C. DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA
EJECUCION

DOCUMENTO D. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERO
DOCUMENTO E. PLANOS DE INFORMACION Y ORDENACION

DOCUMENTO G. ANEJO

Las Normas Urbanisticas (Documento B), las Directrices de Organizacién y Gestiéon de
la Ejecucion (Documento C), y los Planos de Informacion y Ordenacion (Documento G),
son los documentos con funcién especificamente normativa y de regulacion de la
actividad urbanistica, y por tanto ésta se debera ajustar de forma obligada a sus
determinaciones.



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

Todo acto de interpretacion y aplicacion de la ordenacion urbanistica prevista en este
Plan debe realizarse conforme a lo prescrito en el articulo 7 de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de suelo y urbanismo. De igual manera, aquellas imprecisiones, contradicciones,
solapamientos o disparidades que pudieran advertirse en las determinaciones de este
Plan Parcial, deberan resolverse conforme al dictado de ese articulo 7 de la antedicha
Ley 2/2006, de 30 de junio.

Articulo 7.- El proyecto y la igualdad de mujeres y hombres.

Este instrumento de ordenaciéon pormenorizada contribuye con sus determinaciones al
logro de la igualdad efectiva entre mujeres y hombres en el uso, acceso y disfrute del
medio urbano y de los recursos urbanisticos ordenados en él.

Se adecua a las disposiciones legales vigentes en la materia al tener en cuenta la
perspectiva de género en la ordenacién del ambito afectado.

TITULO PRIMERO
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 8.- DEFINICION DEL REGIMEN DE CALIFICACION Y CATEGORIZACION.
La categorizacion es la de Suelo Urbanizable Sectorizado y ostenta la calificacion de
Residencial.

Articulo 9.- ZONIFICACION PORMENORIZADA.

La calificacion pormenorizada se ajusta a la siguiente relacién de usos, que coincide con
la sistematizacion basica de los usos urbanisticos recogidos por las vigentes Normas
Subsidiarias de planeamiento:

- Usos residenciales.

- Usos industriales.

- Usos terciarios.

- Usos de comunicaciones.

- Usos de espacios libres.

- Usos de equipamiento comunitario.

- Usos de infraestructuras de servicios.

Articulo 10.- CONDICIONES DE USO, DOMINIO Y EJECUCION DE LAS ZONAS DE
CALIFICACION PORMENORIZADA.

La unica parcela edificable prevista, denominada A.37/1, queda sometida al régimen de
edificaciéon, dominio y uso que se define, en sus aspectos basicos, en el presente
articulo y se desarrolla y particulariza en el articulado de las presentes Ordenanzas
Reguladoras.

¢ Régimen de edificacion.

Los indices maximos de edificabilidad y ocupacion, asi como las principales
determinaciones edificatorias y de urbanizacién interna de la parcela se especifican en
sus correspondientes regimenes particulares.

¢ Régimen de uso.
La parcela edificable se destina a uso residencial.



Se autorizan usos complementarios compatibles o admisibles con el caracteristico
residencial que, en el caso de las plantas altas, se habilitaran, en todo caso, en la
condicién de vinculados a viviendas productivas.

El resto de parcelas se destinan a usos dotacionales y usos complementarios y/o
compatibles con ellos.

¢ Régimen de dominio
Régimen de dominio privado para la parcela: A.37/1.
Régimen de dominio publico para las parcelas dotacionales

TITULO SEGUNDO )
REGIMEN DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

Articulo 11.- PROYECTO DE URBANIZACION.

Se redactara y tramitara un unico Proyecto de Urbanizacién que defina la totalidad de
las obras de urbanizacion general del ambito de urbanizacion definido en el PLANO DP-
02 ALINEACIONES Y RASANTES, DEFINICION GEOMETRICA DE LA OPERACION.
PLANTA. Este documento contendra las obras complementarias necesarias para
garantizar la accesibilidad al &mbito, ubicadas en los terrenos adyacentes a la parcela
de propiedad municipal.

La redaccién del Proyecto de Urbanizacién se atendra a las normas vy criterios que para
el disefio, calculo y ejecucion de los diversos espacios publicos y de las redes de
infraestructura se aportan en el presente Plan Parcial y a las pautas que, en su caso,
dicten los Servicios Técnicos del Ayuntamiento de Lasarte Oria o del organismo
competente correspondiente.

Ademas de los documentos y especificaciones exigidos por la Ley del Suelo, el Proyecto
de Urbanizacién desarrollara los espacios publicos, la red viaria y las infraestructuras y
redes de servicio establecidas en el presente Plan Parcial, y formulara con suficiente
precision y cuidado el disefio de los elementos mas relevantes de la urbanizacion.

Adicionalmente, se proyectaran las obras de conexion o refuerzo de infraestructuras,
servicios y accesos exteriores al ambito previstos orientativamente en este Plan Parcial
y que el futuro Programa de Actuacion Urbanizadora explicite.

El Proyecto debera ajustarse a las determinaciones de la Ley 20/97 para la promocién
de la accesibilidad y al Decreto 68/2000 de 11 de abril sobre Normas Técnicas sobre
accesibilidad en el entorno urbano.

Articulo 12.- EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

No podran llevarse a cabo las obras de urbanizacion previstas en tanto no quede
aprobado definitivamente el presente Plan Parcial y los demas instrumentos de
planeamiento y gestion urbanistica (Programa de Actuacién Urbanizadora, Proyecto de
Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion).

El desarrollo y ejecucion de la ordenacion prevista en el presente Plan Parcial se
ajustara, en cuanto al régimen de actuacion urbanistica, a lo establecido
orientativamente en el presente Plan y/o, a lo definitivamente fijado en el preceptivo
Programa de Actuacion Urbanizadora a aprobar.

Articulo 13.- EJERCICIO DE LA FACULTAD DE EDIFICAR



No podran efectuarse obras de edificacion en la parcela edificable de la Unidad de
Ejecucion sin que hayan sido definitivamente aprobados el Plan Parcial, el Programa de
Actuacién Urbanizadora, el Proyecto de Urbanizacién y el Proyecto de Reparcelacion.

La parcela edificable configurada debera ser objeto de un proyecto y de un tramite de
concesion de licencia de edificacion unitario.

Articulo 14.- CESIONES DE SUELO Y DE EDIFICABILIDAD.

Seran de cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de Lasarte Oria los terrenos
destinados por el Plan Parcial a dominio y/o uso publico, una vez urbanizados.
Asimismo, sera obligatoria la cesion de las edificabilidades urbanisticas que establece
la legislacion vigente.

TITULO TERCERO )
CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN

Articulo 15.-DELIMITACION DE LA PARCELA EDIFICABLE.
Los limites de la parcela edificable son los que aparecen grafiados en el plano del
presente Plan Parcial PLANO DP-01ZONIFICACION PORMENORIZADA.

Articulo 16.-EDIFICABILIDAD URBANISTICA.

a.- Edificabilidad sobre rasante en la “U.E.ORIA GAIN”

La edificabilidad urbanistica sobre rasante maxima que se autoriza en la parcela
residencial es de 11.400 m? (t), y se destinan a uso residencial y usos compatibles o
admisibles con el mismo.

b.- Edificabilidad bajo rasante en la “U.E.ORIA GAIN”.

La edificabilidad maxima bajo rasante sera la correspondiente a dos plantas bajo rasante
de la envolvente total de la parcela edificable. Podran construirse un maximo de dos
plantas bajo rasante.

Esa edificabilidad bajo rasante se destinara al aparcamiento de vehiculos y usos
auxiliares de la vivienda, cumpliéndose la obligacién de un estandar minimo de 0.35
plazas/25 m2 residenciales.

Articulo 17.- ALINEACIONES DE EDIFICACION.

Las alineaciones de la edificacion que se determinan para la parcela edificable tienen la
consideracién de maximas y configuran el area de movimiento de la edificacion. Todo
ello, tal y como queda reflejado en el PLANO DP-02PLANO DE ALINEACIONES Y
RASANTES. DEFINICION GEOMETRICA DE LA OPERACION. PLANTA.

La propuesta de ocupacion por la edificacién grafiada en dicho plano no resulta
vinculante.

Las alineaciones definitivas se fijaran en los correspondientes proyectos de edificacion.

Articulo 18.- CRITERIOS DE COMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD FISICA.

Con dos salvedades que se indica a continuacion, se aplicaran los criterios prescritos a
tal efecto por la normativa general de las vigentes Normas Subsidiarias de
planeamiento, o en su defecto, por el plan general de ordenaciéon urbana que las
sustituya.

La primera salvedad viene impuesta por el Decreto 80/2022, de 28 de junio, que en su
articulo 6.5 dispone que, “(...) los espacios exteriores abiertos tales como balcones,
logias, terrazas o tendederos, de tal forma que no tendran consideracion a efectos de



computo de edificabilidad la superficie Util o construida correspondiente hasta un
maximo de 10 m? por vivienda...”, por lo que dichos espacios exteriores no computaran
hasta el limite resefiado.

La segunda salvedad viene dada por el concepto de galerias exteriores abiertas de
acceso a viviendas que no regulan las vigentes Normas Subsidiarias de planeamiento.
Estos elementos son distintos a los vuelos y no computaran, en ningun caso, como parte
de la edificabilidad.

En todo caso, con caracter general, en la determinacion de la citada edificabilidad se
diferenciara las previstas sobre y bajo la rasante de la parcela.

Articulo 19.- ALTURA Y NUMERO DE PLANTAS MAXIMOS DE LA EDIFICACION.
Con caracter general, y sin perjuicio de que total o parcialmente deban ser computados
a los efectos de determinacion de la correspondiente edificabilidad urbanistica, se
consideraran como plantas sobre rasante las plantas bajas y plantas altas de la
edificacion, y se consideraran como plantas bajo rasante los sétanos y semisétanos.

En todo caso, a los efectos de la definicion del perfil de edificacidon, se estara a lo
establecido en la correspondiente Norma Particular.

Articulo 20.- CRITERIOS PARA LA MEDICION DE LA ALTURA DE EDIFICACION.
Con caracter general, la altura de la edificacion se medira tomando como referencia
inferior el punto medio de la superficie de fachada en su encuentro con el terreno
urbanizado, y como referencia superior el nivel del punto mas alto de la superficie de
fachada o de interseccién de esta con el plano de cubierta.

Las alturas de las edificaciones previstas en el presente Plan Parcial, se determinan
graficamente en los Planos y Regimenes particulares.

Articulo 21.- RASANTES.

Las rasantes de la urbanizacién se ajustaran a lo establecido en los Planos del presente
Plan, pudiendo realizarse pequefos ajustes debidamente justificados para adaptarse a
la topografia, sin que ello suponga modificar el presente Plan Parcial.

En cualquier caso, no podran modificarse con deterioro de la funcionalidad de elementos
de uso publico, para facilitar o mejorar el funcionamiento o las condiciones de acceso a
las parcelas residenciales.

Articulo 22.- VUELOS Y RETRANQUEOS.
Sera de conformidad con el planeamiento general de Lasarte-Oria en vigor.

Articulo 23.- ALEROS.
Sera de conformidad con el planeamiento general de Lasarte-Oria en vigor.

Articulo 24.- CUBIERTA.
Su composicién sera libre.

Del perfil autorizado de cubierta, solo podran sobresalir las chimeneas, conductos de
ventilacién o refrigeracion, claraboyas, lucernarios paralelos a la superficie de cubierta
y de altura inferior a 0.40 m., antenas de radio y television y demas elementos técnicos
de las instalaciones que, necesariamente, deban elevarse sobre la cubierta.

Se podran autorizar soluciones abuhardilladas.



Articulo 25.- PATIOS.
Se autorizan en las siguientes condiciones:

Los patios interiores deberan tener una dimensién tal que cumplan como minimo lo
dispuesto en el Decreto 80/2022, de 28 de junio.

Los patios cerrados en su perimetro podran cubrirse siempre que se asegure su
iluminacion y ventilacion continua de forma natural. Esta Gltima se garantizara mediante
aberturas de ventilacion que cumplan el sumatorio de areas efectivas en funcion de los
caudales de ventilacion minimos exigidos de locales que ventilen a través de los patios,
siendo como minimo superior al 10% de la superficie del patio. La superficie en
proyeccion horizontal de los lucernarios que iluminan los patios sera como minimo del
100% de la superficie del patio y la parte transparente de los lucernarios, libres de
estructura, sera siempre superior a 2/3 de la superficie del lucernario.

Sobre el suelo del patio no podra efectuarse construccién alguna.

Diametro del circulo minimo inscrito en el patio de luces en funcion del uso del espacio
o tipo de vivienda:

- Viviendas en altura o con patio compartido:

o Cocina-Comedor (K+C): @=2/3H=3m

o Habitacion, cocina: 3=21/3H=23m

o Escaleras, Tendedero, Aseos: @ 2 3/20H=2 m

Articulo 26.- PORCHES.
Sera de conformidad con el planeamiento general de Lasarte-Oria en vigor.

Articulo 27.- ESCALERAS.

Cumpliran con los requisitos dimensionales y de disefio derivados del cumplimiento de
la normativa vigente en relacion con la proteccion contra incendios en la edificacion, asi
como la normativa sectorial derivada del cumplimiento de la supresion de barreras
arquitecténicas y promocion de la accesibilidad en la edificacion.

Articulo 28.- ASCENSORES.
Habran de cumplir la normativa especifica para su instalacion.

Articulo 29.- ALTURA LIBRE MIiNIMA DE CADA PLANTA.
Las alturas libres minimas de cada planta seran:

- Sotanos y semisétanos: La altura minima libre sera de 2.20 m.

- Plantas de vivienda: Sera de conformidad con el planeamiento general de Lasarte-Oria
en vigor y el DECRETO 80/2022, de 28 de junio, de regulacion de las condiciones
minimas de habitabilidad y normas de disefio de las viviendas y alojamientos
dotacionales en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Articulo 30.- CONDICIONES APLICABLES A LOS LOCALES DESTINADOS A
VIVIENDA.
Programa y dimensiones minimas de la vivienda.

El disefio de las viviendas, ademas de posibilitar el cumplimiento de las condiciones
contempladas en el Anexo | del Decreto 80/2022, de 28 de junio, de Habitabilidad,
cumpliran las siguientes condiciones:



1. Dimensién minima de la vivienda.
La superficie Gtil minima de la vivienda sera de 35 m 2

2. Programa minimo:

Toda vivienda tendra como minimo, los siguientes espacios o dependencias de diferente
uso:

La vivienda sera apta para su ocupacion habitual por dos personas y constara de una
estancia donde se puedan ordenar los espacios para los usos basicos de estar, cocinar,
comer, un espacio compartimentable para dormir, otro espacio compartimentado para
aseo completo y un espacio exterior. La vivienda contara con un espacio para lavar y
otro para tender.

3. Dimensiones minimas de las estancias.
Superficies minimas (utiles).

A. Cocina: El espacio para cocinar tendra una superficie util minima de 7 m2. Cuando el
espacio para cocinar disponga de equipamiento en un uUnico frente o paramento,
presentara un ancho minimo de 1,60 m. Cuando el espacio para cocinar disponga de
equipamiento en paramentos opuestos el ancho minimo sera de 2,20 m.

B. Estar-comedor con cocina integrada: En el caso de estancia unica sin compartimentar
donde se agrupen todos los usos basicos excepto el aseo (E+C+K+H), la superficie util
minima de la estancia sera de 30 m2. En este caso el espacio de dormir se ubicara
dentro de la estancia de tal forma que, en caso de compartimentarse posteriormente,
cada espacio resultante disponga de su propio hueco de iluminacion y ventilacion y
cumpla con sus respectivas dimensiones minimas.

C. Sala o cuarto de estar con comedor: La vivienda contara con un espacio para estar
que tendra una superficie util minima de 13 m2

D. Dormitorio: Las habitaciones tendran una superficie minima de 10 m2, y de 11,50 m2
si incluyen un espacio para almacenaje en su interior, sin que este invada la superficie
de 10 m? ni reduzca las dimensiones minimas exigidas a la misma.

En el caso de viviendas que tengan tres habitaciones, se podra reducir la superficie de
una de ellas hasta un maximo de 1,5 m? y siempre que dicha reduccion se traduzca en
un incremento del doble de la superficie retraida en los espacios para Estar o Cocinar.

E. Bano completo: 3,5 m2
F. Bano minimo: 2,5 m2

G. Tendedero de ropa: Cuando el tendido de ropa se realice en una terraza o balcon sito
en fachada dando a espacio de uso publico o patio de manzana, se reservara un espacio
destinado al mismo, libre de obstaculos, definido por las siguientes dimensiones
minimas: superficie de suelo 1,50 m2, anchura 0,95 m y altura 2,00 m.

Las dimensiones del colgador permitiran situar en él una linea de tendido de longitud
total igual o superior a 5 m. Los tramos minimos de tendido seran de 1,50 m y estaran
separados por 0,20 m en proyeccion horizontal.

H. Espacios para almacenamiento. La vivienda debera disponer de los siguientes
espacios de almacenamiento a razén de 2 m3 minimos por persona y considerando dos
personas por habitacion:



- Espacio para almacenamiento personal en las habitaciones: 1,50 m de largo x 0,65 m
de fondo x 2,20 m de alto, por habitacion.

- Espacio para almacenamiento general: H x 1,50 m de largo x 0,65 m de fondo x 2,20
m de alto y donde H es el numero de habitaciones.

- Los espacios de almacenamiento podran reducir su fondo a 0,40 m hasta en 30% de
su longitud.

I. Espacio para ciclo de ropa (Lavadero): En la vivienda existira un espacio diferenciado
y especializado, reservado para el ciclo de lavado de ropa, con una superficie Gtil minima
de 2 m? Este espacio se dimensionara de acuerdo con los aparatos que contenga,
lavadora y secadora, en su caso pila de lavar y las zonas de almacenamiento de ropa
sucia y limpia, asi como superficie para planchado. Cuando el espacio para el ciclo de
ropa disponga de equipamiento en un unico frente o paramento, presentara un ancho
minimo de 1,60 m. Cuando el espacio para el ciclo de ropa disponga de equipamiento
en paramentos opuestos el ancho minimo sera de 2,20 m. Este espacio contara
preferentemente con acceso directo a un espacio para tender.

4. Dimensiones geométricas minimas.

En cualquier zona interior del perimetro que define la superficie atil minima exigible de
un espacio o estancia se podra inscribir una figura geométrica, cuadrado, cuyas
dimensiones seran las siguientes:

- Entrada/Vestibulo: 1,20 m de largo x 1,20 m de ancho

- Habitaciones: 2,50 m de largo x 2,50 m de ancho

- Estar: 3,00 m de largo x 3,00 m de ancho

- Estar-comedor: 3,00 m de largo x 3,00 m de ancho

- Cocina-estar-comedor: 3,00 m de largo x 3,00 m de ancho

- Cocina-comedor: 2,20 m de largo x 2,20 m de ancho

- Cocina: de 2,20 m de largo x 2,20 m de ancho excepto en el caso de que el
equipamiento de cocina esté en un unico paramento, en cuyo caso el rectangulo sera
de 3,10 m de largo x 1,60 m de ancho

El espacio para cocinar tendra preferentemente las dimensiones de cocina comedor. En
su defecto, el espacio se disefiara colindante con el estar comedor de forma que pueda
unirse a éste de forma directa o tener una conexién visual directa.

H(N° N° I\ K+( E E+C E+C fI{
Habitaciones) Aseos | (m”) (m*~) (m~) (m*) (m~)
1 1 7 11 13 14 20
2 1 8 13 14 16 22
3 2 9 14 16 18 24
4 2 10 16 18 20 26
5 omas 2 12 18 20 22 28

J.Anchura libre minima. Se tendra en cuenta la normativa de accesibilidad.
K. Las escaleras interiores dispondran de una anchura minima de 0.80 m.
L. El vestibulo tendra una anchura minima de 1.10 m.

M. La sala principal: se podra inscribir un circulo de 3 m. de diametro.
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N. Cocinas: aparatos a un lado circulo de 1.60 m; aparatos en lados opuestos circulo de
2.20 m.

O. Dormitorios: circulo de 2.50 m., excepcionalmente uno de los adicionales con circulo
de 2.00 m

P. Bafo: aparatos a un lado circulo de 1.20 m., aparatos enfrentados circulo de 1.60 m.

Q. La altura libre minima en toda unidad de vivienda sera de 2.50 m, salvo en los aseos,
pasillos y pequefias dependencias de almacenamiento, u otros espacios no destinados
a la estancia prolongada de personas, donde se podra reducir a 2.25 m.

5.Condiciones de iluminacién y ventilacion de las habitaciones.

Los espacios que se destinan a estar, comer, cocinar y dormir, con la posible excepcion
unicamente del acceso, aseo, despensa y trastero, dispondran de huecos de iluminacion
al exterior.

La superficie de los huecos para iluminacion natural, excluida la superficie ocupada por
la carpinteria, sera fraccién de la superficie Gtil de todo el espacio iluminado, teniendo
en cuenta la situacion del hueco, ya sea al exterior o a patios interiores del edificio, y la
profundidad del espacio iluminado, segln se establece en la siguiente tabla.

La superficie minima de iluminacién del hueco debera estar comprendida entre 0,50 m
y 2,20 m de altura, excepto en los casos en que los espacios a iluminar estén en contacto
con una cubierta inclinada; en esos casos la iluminaciéon natural necesaria podra
provenir de huecos en la misma hasta el 75% de la superficie de iluminaciéon necesaria,
en el caso de habitaciones, y 50% en el resto de espacios.

Superficie minima de los huecos para iluminacion natural en relacion a la
superficie util de todo el espacio iluminado en tanto por cien.

Situacion del hueco
A espacio exterior Resto de casos
Profundidad Menor de 4 m. 10% 15%
del EPATO | Tovalo mavorde 4 m. 15% 20%
iluminado G :

En el caso de que existan elementos salientes sobre un hueco de iluminacién (cuerpos
volados del edificio u otros), la superficie del hueco se calculara igualmente mediante la
tabla anterior, introduciendo como profundidad del espacio iluminado, la distancia desde
el borde exterior del cuerpo volado hasta el paramento interior del recinto iluminado mas
alejado del hueco.

6.0rganizacion funcional de las viviendas.
Los recorridos de circulaciéon y circunferencias de giro se podran superponer con los
espacios minimos y areas de uso libres, siempre que no se menoscabe el uso o los usos

basicos contemplados en cada estancia.

Las habitaciones, cocinas y aseos no podran servir de unico paso obligado a otros
espacios.

En viviendas en las que exista mas de una habitacion el acceso al aseo completo se
efectuara desde espacios de circulacién de la vivienda (vestibulo, pasillo o distribuidor).
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Cuando no haya ningun espacio de circulacion especifico, el espacio destinado a
inodoro del aseo completo o secundario no podra abrir directamente a los espacios de
cocina, comedor o estar. En el aseo se podra inscribir un cilindro de 120 cm. de diametro
y 70 cm. de altura sin mas reformas que la eliminacion del bidé.

En el caso de viviendas de una sola habitacién, el acceso al aseo completo se podra
realizar desde el espacio de estar o desde la habitacion.

Preferentemente, el espacio exterior sera directamente accesible desde el espacio de
estar y estar-comedor-cocina de la vivienda.

7. Versatilidad y flexibilidad

La vivienda sera preferentemente concebida con criterios de vivienda versatil,
permitiendo adaptar sus usos con facilidad y rapidez a diversas funciones. Cuando la
vivienda esté compartimentada, podra estarlo con criterios de vivienda flexible que
permitan cambios o variaciones en la compartimentacién segun las circunstancias o
necesidades de las personas usuarias, facilitando la evolucién y transformacion fisica
de la vivienda a lo largo del tiempo.

8. Condiciones de los accesos a los locales de vivienda.

ACCESO: Todo edificio de viviendas colectivas, incluidas sus parcelas, contara con un
acceso desde la via publica, desde un espacio libre adyacente a la via publica, o desde
una parcela colindante sobre la que posea derecho de servidumbre de paso.

El acceso al edificio se realizara a través de un itinerario accesible segun criterios de
accesibilidad universal, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 68/2000, de 11 de
abril, por el que se aprueban las normas técnicas sobre condiciones de accesibilidad de
los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de informacién y
comunicacion, y el CTE-DB SUA-9 o normativas que los sustituyan. Dicho itinerario
debera estar debidamente senalizado, con iluminacion artificial nocturna de encendido
automatico al movimiento de las personas en funcién de su configuracion.

Se asegurara que el edificio dispone de un itinerario accesible segun criterios de
accesibilidad universal para acceder a cada una de las viviendas que conforman los
mismos.

El acceso al edificio dispondra de un dispositivo de llamada a cada una de las viviendas
desde el exterior del edificio con dispositivo de reconocimiento visual y apertura. Los
dispositivos de llamada seran anti-vandalicos.

PORTAL: En el espacio interior inmediato a la puerta de acceso al edificio, se debera
poder inscribir un circulo de 2 m de diametro en el plano del suelo.

Las viviendas y los espacios para los usos vinculados a las mismas tendran un acceso
independiente desde el portal.

Desde este ultimo se podra también dar acceso a los espacios destinados a otros usos
permitidos por el planeamiento.

Siempre que existan en el edificio garajes con plazas no vinculadas a las viviendas, se
habilitara un itinerario peatonal accesible independiente.
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La puerta de acceso al edificio debera tener partes transparentes para visualizar el
interior y el exterior de al menos el 75% de su superficie. Estas partes transparentes se
deberan ubicar entre 0,70 m y 1,70 m de altura. La puerta de acceso al edificio podra
disponer de sistemas que permitan su apertura automatica, siempre que se garantice al
mismo tiempo su apertura de forma manual.

ESPACIOS COMUNES DE CIRCULACION: Los elementos de comunicacion entre las
distintas plantas (escaleras y ascensor) permitiran el acceso directo a la totalidad de las
viviendas.

Los anejos (trasteros y garajes) y los locales o cuartos comunes de la edificacién
contaran con acceso desde los espacios comunes de circulacion. Al menos un elemento
de comunicacion vertical entre las distintas plantas (ascensor) permitira el acceso
directo a la totalidad de los anejos.

Cuando las escaleras no accedan a sétanos de garaje, las de salida de emergencia de
éstos accederan directamente al exterior.

Los itinerarios de comunicacién deben ser, hasta la vivienda o anejo, accesibles y
seguros, sin recovecos o con medidas que garanticen la seguridad. La anchura y
disposicién de los pasos de circulacion en el interior del edificio permitiran el paso
horizontal de un prisma de 200 x 80 x 75 cm.

La altura libre de las zonas comunes de circulacion sera como minimo de 2,40 m que
podran reducirse puntualmente en 20 cm para pasos criticos de elementos de estructura
o instalaciones.

ACCESO A CUBIERTA. En caso de edificios de vivienda colectiva, el acceso a la
cubierta para su mantenimiento o el de los equipos instalados en la misma se dispondra
desde una zona de uso comun, con sistema de cierre con llave. Debera tener las
dimensiones de 1,00 m x 1,00 m, suficientes para el acceso de una persona,
herramientas y materiales para realizar el mantenimiento. Como minimo sera mediante
una escala fija, escamoteable o solucién equivalente.

ESCALERAS. Las escaleras no tendran recovecos para que sean seguras 0, en su
caso, deberan disponer de espejos u otros sistemas visuales para que se visibilicen los
espacios correctamente, y de una luz adecuada de encendido automatico.

Las escaleras contaran con sefalizacién de cada planta en la propia escalera. Cuando
la escalera esté separada o compartimentada del distribuidor de viviendas, las puertas
contaran con 6culo de vidrio o parte transparente que permita inscribir un circulo de 30
cm de diametro. La parte transparente de la puerta se debera ubicar entre 0,70 my 1,70
m de altura.

ASCENSOR. Se asegurara que el edificio facilita el acceso a su interior y la
comunicacion con sus elementos comunes (garajes, trasteros y otras dependencias
anejas de uso comunitario), en todas sus plantas, de forma independiente y segura para
todas las personas.

La dotacion de ascensores dispondra de puertas de rellano y de cabina con una
superficie transparente del 30% situada entre 0,70 my 1,70 m de altura o, en su defecto,
sistemas alternativos que permitan la deteccidn de personas tanto del interior de cabina
hacia el exterior como del exterior hacia el interior de la cabina del ascensor.
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Siempre se dispondra de ascensores que, como minimo, cumplan los requisitos de
accesibilidad de cabina 1,40 m de fondo por 1,10 m de ancho (capacidad de 8 personas).
En el supuesto de que la entrada y salida se situen en distinta direccion se sefalizara
debidamente y dispondra de unas medidas minimas de 1,50 m. x 1,50 m.

La dotacion de ascensores dara adecuado servicio a todas las viviendas y su numero
ira en funcién del trafico de personas previsto. Como minimo se dispondra de un
ascensor que dé servicio a las viviendas con una velocidad minima de traslacion de
1m/s.

A partir de 120 ocupantes u once paradas (no computando a estos efectos las plantas
de ocupacién nula) sera necesario disponer de dos 0 mas ascensores.

En estos casos, se debera prever de forma suficiente el nUmero, capacidad y ubicacién
de los ascensores, de forma que el tiempo de espera que una persona debe realizar
frente al ascensor para poder viajar en él no supere 110 segundos, considerando una
capacidad de carga del 10% de la poblacion del edificio a transportar en 5 minutos a lo
largo de toda la altura del edificio incluido sétanos de garaje y excluyendo las plantas de
ocupacion nula.

La siguiente matriz (basada en ascensores accesibles de 8 personas, 1100x1400 mm)
permite seleccionar, en funcién de la poblacion del edificio (ocupacion) y el n° de paradas
(no computando a estos efectos las plantas de ocupacion nula), la solucion minima de
elevacion:

Paracas| Poblacién < 120 120 S Poblacion < 200 | 200 < Poblacion < 250 250 £ Poblacite < 300 300 § Poblacién < 380
2
3
[
]
L]
- | 2
(] imvs | 2
$ 1 2 16
1 imis imis 2 m's
1 2 1.6
12 s | ms 3
13 2 2 2 imis
14 1m's | 1mis 1,6mis 3 3
1% Amis
1% 2 2
L4 1,6m's | 1,6mis 3
1
19 3 3 3
20 1.6m/s 1,6m/s 1,6mis

La ocupacion se estimara segun la relacion de personas por m2 establecidas segun
usos en el apartado 2.- Calculo de la ocupacion (Tabla 2.1. Densidades de ocupacion),
del DB SI-3, del Cédigo Técnico de la Edificacion.

Se instalara ascensor de emergencia en las plantas cuya altura de evacuacién exceda
de 28 m, segun el DB-SI del Cédigo Técnico de la Edificacion, capaz de realizar un viaje
completo (entre la ultima planta y la planta baja, sin contar los s6tanos de garajes) en
un maximo de 60 segundos. Esto implica que el ascensor tenga una velocidad como
minimo de 1,6 m/s.

Articulo 31.- CONDICIONES DE LOS LOCALES DESTINADOS A GARAJE.
Las plantas bajo rasante destinadas a aparcamiento colectivo tendran acceso
independiente que cumplira las exigencias de los apartados |-A.1 «Condiciones de
seguridad» y I-A.3 «Condiciones de acceso y de accesibilidad» de este anexo.
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Las personas que habitan las viviendas del edificio tendran un acceso directo al
aparcamiento a través de zonas comunes servidas por ascensor en todas las plantas
del aparcamiento colectivo.

La iluminacion de los aparcamientos colectivos sera preferentemente mediante luz
natural. La iluminacion artificial sera con leds y de encendido automatico. Se colocaran
sistemas que faciliten la visibilidad en los cruces con poca visibilidad y en rampas de
doble sentido.

Los aparcamientos comunitarios se deberan equipar con preinstalacion de puntos de
recarga para vehiculos eléctricos.

La anchura minima en todo el recorrido de acceso rodado a todo garaje sera de 5 m,
excepto en garajes de mas de ochenta plazas, donde ésta no sera inferior a 6 m o tendra
dos accesos independientes de 5 m (entrada y salida).

Los aparcamientos dispondran de un espacio de acceso y espera exterior en su
incorporacioén al exterior con una profundidad minima de 5 m y una pendiente del 5%
Como maximo.

La entrada de garajes dispondra de puerta automatica con llave de acceso y dispositivo
de accionamiento a distancia.

La anchura minima de las rampas interiores sera de 5 m, con la misma excepcion y
condiciones que las sefialadas anteriormente.

Cuando el aparcamiento sea inferior a 30 plazas se admitiran rampas de 3 m de
anchura bidireccionales equipadas con equipos de sefalizaciéon semaférica interior o
dos rampas unidireccionales de sentido unico independientes de 3 m.

Cuando existan rampas del garaje, estas tendran una pendiente maxima, en tramos
rectos, del 16%, y en los tramos curvos del 12%. Las rampas de garaje podran ser
cubiertas.

El radio de curvatura de todo giro en rampa medido en el eje sera de 6 m como minimo.
Se dispondran espejos en los cambios de giro.

Los pasillos de rodadura de acceso a las plazas de aparcamiento en hilera y en bateria
a 45°, seran de 4 m; en caso de aparcamiento en bateria a 90° seran de 5 m.

El recorrido de acceso hasta el frente de la plaza de aparcamiento se podra realizar
mediante giros de 3 m de anchura y radios al eje mayores de 4,50 m.

Excepcionalmente podra autorizarse la instalacion de aparatos montacoches para el
acceso al aparcamiento. Cuando el acceso se realice exclusivamente por este sistema
se instalara un aparato por cada veinte plazas o fraccion. El espacio horizontal de espera
tendra un fondo minimo de 10 m y su ancho no sera inferior a 6 m.

La altura minima libre de los aparcamientos sera de 2,20 m en todos los casos y solo
podra reducirse en los fondos de las plazas de aparcamiento hasta un minimo de 1,50
m en una profundidad maxima de 0,60 m.

Las parcelas de aparcamiento tendran una superficie horizontal (con pendiente maxima
del 5%), cuyas dimensiones minimas seran de 2,30 m x 4,80 m, que no estaran
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ocupadas por estructura o instalaciéon alguna. En los aparcamientos en bateria se
ampliara el ancho en 30 cm por cada cierre lateral de la plaza. En caso de fondo de saco
la ampliacion sera 40 cm. Cuando existan pilares o un obstaculo fijo similar en el tercio
central del largo de la parcela, se considerara cierre lateral, debiendo incrementarse el
ancho de la plaza en 30 cm. Las ampliaciones referidas segun su situacion no estaran
ocupadas por estructura o instalacion alguna.

En los aparcamientos en hilera el largo de la plaza se aumentara hasta 5,60 m.

Las plazas destinadas a personas con discapacidad cumpliran lo que establece el
Decreto 68/2000, de 11 de abril, o normativas que lo sustituya. Las plazas de
aparcamiento adaptadas se ubicaran preferentemente préximas al nucleo de
comunicacion de la vivienda y conjuntamente con el trastero si lo dispone.

La totalidad de suelos, techos y paredes dispondran de un revestimiento acabado.
En los muros de garaje que exista recogida de agua el revestimiento sera desmontable.

La ventilacién de los aparcamientos, independiente de la de los locales de cualquier otro
uso, sera de acuerdo con el Cdodigo Técnico de la Edificacién o Normativa que los
sustituya.

TiTULO CUARTO
CONDICIONES DE DISENO ARQUITECTONICO

Articulo 32.- CONDICIONES GENERALES DE CALIDAD Y SEGURIDAD.

Los edificios destinados a usos residenciales que se construyan al amparo del presente
Plan cumpliran los requisitos de calidad constructiva y funcionalidad de las instalaciones
exigidos por la normativa general vigente, asi como los requisitos funcionales y
constructivos exigidos por la normativa de seguridad y proteccién de caracter general, y
entre ellas, de forma especifica el Codigo Técnico de Edificacion CTE-SI.

Articulo 33.-PROTECCION DE HUECOS, VENTANAS Y SALIDAS A TERRAZAS.
Siempre que puedan representar para las personas peligro de caida, se dispondran las
protecciones correspondientes en cumplimiento de la normativa vigente.

Articulo 34.- HOMOGENEIDAD EN EL TRATAMIENTO EXTERIOR DE LAS
EDIFICACIONES.

a.- En las parcelas de usos residenciales se aplicaran las disposiciones de la legislacion
general vigente respecto a condiciones de seguridad y, entre ellas, de forma especifica,
la “Norma Basica de la Edificacion NBECPI Condiciones de Proteccion contra
Incendios”.

Dichas disposiciones prevaleceran, en los casos en que se establezcan condiciones
mas restrictivas o niveles de exigencia mayores, sobre el contenido de las presentes
Ordenanzas.

b.- Asimismo se aplicaran con caracter complementario las disposiciones sobre la
materia contenidas en las normas reguladoras de las Viviendas de Proteccion Oficial, o,
en las que se dicten en sustitucién de las mismas, en las viviendas que se tipifiquen
como tales.
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Articulo 35.-TRATAMIENTO DE CUBIERTAS.
Sera de conformidad con el planeamiento general de Lasarte-Oria en vigor..

Articulo 36.-TRATAMIENTO DE MUROS MEDIANEROS.
Sera de conformidad con el planeamiento general de Lasarte-Oria en vigor.

Articulo 37.-TRATAMIENTO DE TENDEDEROS.

Sera de conformidad con el planeamiento general de Lasarte-Oria en vigor y el
DECRETO 80/2022, de 28 de junio, de regulacién de las condiciones minimas de
habitabilidad y normas de disefio de las viviendas y alojamientos dotacionales en la
Comunidad Autonoma del Pais Vasco.

ARTICULO 38.- TRATAMIENTO DE FACHADAS EN PLANTAS BAJAS.

Sera de conformidad con el planeamiento general de Lasarte-Oria en vigor y el
DECRETO 80/2022, de 28 de junio, de regulacion de las condiciones minimas de
habitabilidad y normas de disefio de las viviendas y alojamientos dotacionales en la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Articulo 39.-ROTULOS Y ANUNCIOS LUMINOSOS.

Sera de conformidad con el planeamiento general de Lasarte-Oria en vigor y el
DECRETO 80/2022, de 28 de junio, de regulacion de las condiciones minimas de
habitabilidad y normas de disefio de las viviendas y alojamientos dotacionales en la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

TITULO QUINTO
CONDICIONES DE USO DE LAS PARCELA EDIFICABLE

Articulo 40.-CONDICIONES DE USO DE LA PARCELA EDIFICABLE.
A.- El régimen de uso de la parcela privativa edificable se corresponde con el establecido
en las NNSS de Lasarte Oria, si bien se establecen las siguientes especificidades:

1.- La parcela calificada como de uso residencial se destinara de forma predominante al
uso de vivienda.

2.- La implantacién de los usos compatibles al residencial en dicha parcela, siempre
vinculados juridicamente a las viviendas productivas, se ajustara a los criterios
establecidos en este mismo articulo. En todo caso, su autorizacién se entendera
supeditada a su compatibilidad con el uso residencial predominante, siempre y cuando
sus condiciones de implantacion y efectos en el entorno sean semejantes a dicho uso
residencial caracteristico.

3.- Condiciones de implantacion de los usos caracteristicos y autorizados en la parcela
de uso residencial.

a.- Vivienda:
Se implantaran exclusivamente en las plantas sobre rasante. En el caso de

implantacién en planta baja, deberan cumplirse las condiciones establecidas en el
Articulo 4.11 de las Normas Generales de las NNSS.
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b.- Usos auxiliares del uso de vivienda- excluido el de garaje-:

Podran implantarse en todas las plantas del edificio, con excepcion de las instalaciones
de servicio que produzcan molestias a las viviendas, las cuales deberan situarse en
planta baja o plantas bajo rasante.

c.- Garaje:

Se habilitaran preferentemente en las plantas bajo rasante, pudiendo afectar a la planta
baja las rampas de acceso. Podra implantarse este uso en planta baja siempre que
tengan una capacidad para la guarda de seis 0 mas vehiculos y cuenten con un acceso
unico desde la via publica. Deberan cumplir las condiciones especificadas en el Articulo
4.16 de las Normas Generales de las NNSS.

d.- Usos industriales 12 Cat.:

Se implantaran los de 1° categoria exclusivamente en planta baja y en planta alta
configurada como espacio de uso publico.

e.- Usos terciarios:
- Uso hotelero:
Unicamente en planta baja.
- Usos comerciales:

-Se implantaran, con caracter general, exclusivamente en planta baja y plantas altas
configuradas como espacio de uso publico.

- Como servicios comerciales se admitira su implantacién en planta primera y plantas
altas configuradas como espacios de uso publico en las siguientes condiciones:

* Con acceso comun al de las viviendas, se admitira la implantacion de servicios
profesionales y otros usos asimilados de caracter inocuo y compatible con el uso
residencial como peluquerias, salones de belleza, depilacion, tatuaje, clases
particulares de idiomas y otros.

-Como servicios profesionales, caso de los despachos y estudios profesionales,
Youtubers, consultas médicas, informaticas, fisioterapia, psicologia, Nutricidn,

dermatologia, comunity manager, personal shopper, personal trainer, etc, podran
autorizarse en todas las plantas, en su tratamiento como despacho profesional.

- Uso de oficina:

- Con caracter general, se autoriza en planta baja y plantas altas configuradas como uso
publico.

- En el resto de plantas altas se autoriza, exclusivamente, en la modalidad de despachos
profesionales.
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-Singularmente, en el supuesto de Coworking, Notarias y Registros, cabe su
implantacién en planta baja y primera, asi como en plantas altas configuradas como de
uso publico.

- Usos recreativos:
-En general, en planta baja y altas configuradas como espacio de uso publico.

-En el caso de los Estudios-Taller de arte y pintura, estudio de maqueteria, estudio de
investigacion robotica y taller de formacion artistica:

e Cuando no sean actividades académicas, sus condiciones de implantacion se
asimilan a la de los despachos profesionales, por lo que cabe su implantacion
en todas las plantas altas.

e Sj cuentan con actividad académica son asimilados a usos terciarios diversos,
por lo que su implantacién se limitara a planta baja, planta primera y planta alta
configurada como espacio de uso publico.

- Usos de equipamiento comunitario:

Habilitado como uso autorizado auténomo en planta baja, primera planta y en planta alta
siempre que ésta esté configurada como espacio de uso publico y, por lo tanto,
asimilable a planta baja.

TITULO SEXTO )
CONDICIONES DE URBANIZACION Y APARCAMIENTO

Articulo 41.- CONDICIONES DE URBANIZACION GENERAL.
Sera de conformidad con el planeamiento general de Lasarte-Oria en vigor.

Articulo 42.-SERVIDUMBRES DE PASO DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIO.
En su caso, la parcela privada presentara servidumbre de paso de las conducciones
subterraneas de infraestructuras que resulten necesarias.

Cuando por las condiciones de disefio de las redes de infraestructuras de servicio
generales del ambito se requiera atravesar finca o parcela que sea de dominio privado,
incluso aquellas que radiquen fuera de la unidad de ejecucion, se podran instalar los
elementos de dichas redes con las condiciones y el trazado necesarios para que no
impidan el pleno ejercicio de los derechos urbanisticos reconocidos por este Plan
Parcial.

En el caso de servidumbres para el refuerzo exterior de dichas infraestructuras, se
procedera a su imposicion mediante las operaciones juridicas que resulten precisas,
incluida la expropiacion.

Articulo 43.-APARCAMIENTO.

El Proyecto de Urbanizacién proyectara una dotacion de aparcamiento publico que

proporcione el estandar senalado en la memoria de este Plan, cumpliendo con el
Decreto 123/2012, de estandares urbanisticos.

19



TITULO SEPTIMO ]
REGIMEN DE ORDENACION PORMENORIZADA DE CADA PARCELA

Articulo 44.-Régimen de ordenacién pormenorizada de la parcela “A.37/1 Parcela
Residencial de Edificacion abierta”.

1.- Superficie:

La parcela presenta una superficie de 7.710,93 m3(s).
2.- Delimitacion:

La establecida en los planos y graficos de este proyecto.

3.- A los efectos de su calificacidon pormenorizada, la parcela se vincula a la tipologia
“A.2 Residencial de Edificacion abierta”.

4.- Unidades de edificacion. Edificabilidad fisica, condiciones de uso y parametros
edificatorios.

A.- Sobre la rasante de la parcela se prevé una Unica unidad edificatoria provista de tres
brazos o alas denominadas Norte, Este y Oeste

B.- La edificabilidad fisica prevista sobre rasante y el uso al que se destina son los
reflejados en el siguiente cuadro.

Uso EDIFICABILIDAD -m?3(t) sobre rasante
Residencial y complementarios 11.400 m2(t)
Equipamiento publico 900 m? (t).
Total 12.300 m2(t)

La edificabilidad residencial se vincula al régimen de vivienda de proteccion publica.
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Las propuestas planteadas deberan adecuarse y respetar, en todo caso, las
alineaciones de edificacion maximas establecidas en este proyecto.

C.- Edificabilidad bajo rasante: la correspondiente a dos plantas bajo rasante de la
envolvente total de la parcela. Dicha edificabilidad es maxima y se destinara a
aparcamiento, trasteros y restantes usos autorizados bajo rasante.

5.- Condiciones reguladoras de la forma de las edificaciones:

A.- Nimero de plantas y altura. Son las reflejadas en el siguiente cuadro.

ALAS DE LA EDIFICACION NUMERO DE PLANTAS
ESTE 2 sotano+PB+VII
NORTE 2 sotano+PB+lII
OESTE 2 sotano+PB+XIll

B.- Alineaciones de la edificacién (sobre y bajo rasante): las reflejadas en el grafico
referente a esta parcela y al que se hace referencia en el plano DP.02.

C.- Condiciones reguladoras de los vuelos de la edificacion: las reflejadas en el Articulo
22 de este Documento B

D.- Los accesos a los garajes previstos bajo la rasante de la parcela reflejados en los
planos y graficos de este proyecto tienen caracter orientativo tanto en lo referente a su
emplazamiento como a sus caracteristicas (dimension...).

Los accesos precisos y definitivos a dichos garajes seran los que, en lo referente a todos
sus extremos (emplazamiento, dimension...) se determinen en el y/o los proyectos de
edificacion a promover en la parcela, en coherencia con las previsiones del proyecto de
urbanizacion.

6.- Condiciones de uso de la parcela y de la edificacion:

A.- Esas condiciones son las establecidas para las parcelas de tipologia “A.2
Residencial de Edificacién abierta” en las vigentes Normas Subsidiarias,
complementadas y/o reajustadas en los términos establecidos en este proyecto.

B.- Numero de viviendas y régimen juridico-econdomico de las mismas.

* Se prevén 100 viviendas aproximadamente.

* Las viviendas previstas se vinculan al régimen protegido, en los términos establecidos
en el apartado “4.B” de este articulo.

C.- Estimacién del numero minimo de plazas de aparcamiento para vehiculos (bicicletas,
vehiculos para personas de movilidad reducida; turismos...):

- 160 plazas privadas:
De ellas, aproximadamente, 100 se destinaran a turismos y las otras 60 plazas
para otros vehiculos.

- 69 plazas acceso libre y publico
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D.- En las edificaciones previstas se implantaran las instalaciones de carga de
vehiculos eléctricos que se estimen adecuadas.

7 .- Condiciones acusticas.

Las establecidas tanto en las disposiciones legales vigentes en la materia, como en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en este proyecto (Anejo “An.1.2. Estudio Ambiental
Estratégico” / Informe de Sostenibilidad Ambiental”).

8.- Condiciones de dominio de la parcela y de la edificacion.

A.- La parcela y la edificacién prevista en ella son de titularidad privada con las
salvedades y/o complementaciones siguientes:

* La parte destinada o vinculada a equipamiento publico, sita en planta baja, es de
titularidad publica (Ayuntamiento de Lasarte Oria).

* La superficie de 7.511,12 m? reflejada en el plano “DP01” de este proyecto queda sujeta
a servidumbre de uso publico en la planta baja. La parte de la parcela sujeta a dicha
servidumbre vy, por lo tanto, también su superficie, podra ser reajustada a la baja o al
alza como consecuencia de las decisiones que se adopten, en el contexto de la
elaboracion del o de los proyectos de edificacion a promover en la parcela, en lo
referente al emplazamiento y las caracteristicas (dimension...) de los portales, viviendas,
equipamientos o de los accesos a los garajes previstos bajo su rasante.

B.- Quedara afectada por las servidumbres que se determinen, a favor y/o en contra, en
el marco de los documentos a promover para el desarrollo y ejecucion de este proyecto
(Proyecto de Reparcelacion; configuracion juridica de la parcela, etc.).

Entre esas servidumbres se incluiran las necesarias para: la ejecucion y el
mantenimiento de las obras previstas; el acceso/salida de personas, vehiculos
motorizados y bicicletas; la ejecucion, el paso, el mantenimiento, etc. de infraestructuras
de servicios urbanos; cualesquiera otros que se estimen necesarios.

También se incluiran entre esas servidumbres, las de paso precisas para habilitar las
plantas altas con cubierta como planta de la edificacion configurada como espacio de
uso publico.

9.- Condiciones juridico-formales de configuracion de la parcela y de las edificaciones
autorizadas en ella.

Esas condiciones seran las que se determinen en el marco de la elaboracion y
aprobacién del proyecto de equidistribucion de la unidad de ejecucion que se delimite
en el ambito actuacion integrada “AAlLA.37”, asi como en el resto de documentos
notariales que se otorguen (Escritura de Declaracion de Obra Nueva; Escritura de
configuracién en Régimen de Propiedad Horizontal...)

10.- Condiciones de ejecucion. Elaboracion de proyectos de edificaciéon y ejecuciéon de
los mismos.

1.- La proyeccion y ejecucion de la edificacion prevista en esta parcela se adecuara a

los criterios establecidos en las disposiciones de aplicacion en la materia, incluidas las
vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento y este Plan.
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2.- La elaboracién del proyecto de edificacion de la construccion prevista en esta parcela
y la concesion de la preceptiva licencia municipal se ajustara a los criterios que a ese
respecto se determinen en los documentos a promover en desarrollo de este proyecto
(PAU, Proyecto de Reparcelacién...).

Articulo 45.- Régimen de ordenaciéon pormenorizada de las zonas pormenorizadas
destinadas a F.1.1. Espacios libres urbanos.

1.- Superficie:

F.1.1. Espacios libres urbanos: 13.865,29 m>.

2.- Delimitacion:

La establecida en los planos de este proyecto.

3.- Régimen de calificacion pormenorizada.

El propio de la zona F.1.1. Espacios libres urbanos.

4.- Condiciones de uso de las subzonas pormenorizadas.

Son espacios no edificables situados en el ambito urbano, destinados al ocio y
expansién de la poblacion, a la plantacién de arbolado y vegetacién —plazas, areas
peatonales, areas de juego, paseos, jardines y parques-, el de los que cumplen una
funcién de proteccion de construcciones o infraestructuras, o el de los que no resultan
edificables por su caracter residual. Asimismo, se incluiran en él los usos auxiliares de
mantenimiento de jardineria —guarda de maquinaria, aperos y material- y servicio a los
usuarios —aseos publicos y otros similares- necesarios.

El uso de espacios libres urbanos tendra en todo caso el caracter de uso de servicio
basico y se considerara directamente autorizado en la totalidad de las zonas de uso
global, sin necesidad de que esta circunstancia se sefale de forma expresa.

5.- Condiciones acusticas.

Las establecidas tanto en las disposiciones legales vigentes en la materia, como en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en este proyecto.

6.- Condiciones de titularidad.

* Es de dominio y uso publico (Ayuntamiento de Lasarte Oria).

Articulo 46.- Régimen de ordenacion pormenorizada de las zonas pormenorizadas
destinadas a E.1.4. Vias urbanas, aceras y carriles bici.

1.- Superficie:

La superficie que presenta esta parcela es de 1.494,85 m2.

2.- Delimitacion:

La establecida en los planos de este proyecto.
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3.- Régimen de calificacion pormenorizada:

El propio de las zonas pormenorizadas de tipologia “E.1.4. Vias urbanas, aceras y
carriles bici.”.

4 - Edificabilidad fisica:

No se prevé edificabilidad alguna.

5.- Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion:
No se prevé edificacion alguna.

6.- Condiciones de uso:

Seran espacios destinados a circulacién rodada — carreteras, vias urbanas-, peatonal y
aparcamiento publico.

Se autorizaran usos auxiliares de los usos caracteristicos —paradas de autobuses,
unidades de suministro de combustible y otros similares.

Infraestructuras de servicios: exclusivamente bajo rasante.
Se prohiben los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.
7.- Condiciones acusticas.

Las establecidas tanto en las disposiciones legales vigentes en la materia, como en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en este proyecto.

8.- Condiciones de titularidad.

* Es de dominio y uso publico (Ayuntamiento de Lasarte Oria).

Articulo 47.- Régimen de ordenaciéon pormenorizada de las zonas pormenorizadas
destinadas a E.1.3.- Vias urbanas principales.

1.- Superficie:

La superficie que presenta esta parcela es de 41,19 m2
2.- Delimitacion:

La establecida en los planos de este proyecto.

3.- Régimen de calificacion pormenorizada:

El propio de las zonas pormenorizadas de tipologia “E.1.4. Vias urbanas, aceras y
carriles bici.”.

4 .- Edificabilidad fisica:
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No se prevé edificabilidad alguna.

5.- Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion:
No se prevé edificacion alguna.

6.- Condiciones de uso:

Seran espacios destinados a circulacién rodada — carreteras, vias urbanas- y peatonal
y aparcamiento publico.

Se autorizaran usos auxiliares de los usos caracteristicos —paradas de autobuses,
unidades de suministro de combustible y otros similares-.

Infraestructuras de servicios: exclusivamente bajo rasante.
Se prohiben los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.
7.- Condiciones acusticas.

Las establecidas tanto en las disposiciones legales vigentes en la materia, como en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en este proyecto.

8.- Condiciones de titularidad.

* Es de dominio y uso publico (Ayuntamiento de Lasarte Oria).

Articulo 48.- Régimen de ordenacion pormenorizada de las zonas pormenorizadas
destinadas a F.2.- Cauces fluviales.

1.- Superficie:

La superficie que presenta esta parcela es de 354,05 m2.

2.- Delimitacion:

La establecida en los planos de este proyecto.

3.- Régimen de calificacion pormenorizada:

El propio de las zonas pormenorizadas de tipologia “F.2.- Cauces fluviales”.
4 - Edificabilidad fisica:

No se prevé edificabilidad alguna.

5.- Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion:

No se prevé edificacion alguna.

6.- Condiciones de uso:

- Uso caracteristico: - Elementos territoriales —cauces fluviales-.
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- Usos autorizados: - Los autorizados por la legislacion sectorial vigente.
- Usos prohibidos: - Todos los demas.

7.- Condiciones acusticas.

Las establecidas tanto en las disposiciones legales vigentes en la materia, como en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en este proyecto.

8.- Condiciones de titularidad.

* Es de dominio y uso publico.
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1.- CONDICIONES GENERALES DE GESTION Y EJECUCION

La ejecucion de la ordenacion establecida en este instrumento de
planeamiento, requerira la realizacion de las actuaciones consignadas en el art. 131
de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

Para la gestion y ejecucion de la ordenacion prescrita por este Plan Parcial, se
define la totalidad del ambito “A.37- ORIA GAIN” como un ambito independiente de
actuacion integrada Unico — Ambito “A.A.l. Orian Gain”- , que sera objeto del
correspondiente Programa de Actuacién Urbanizadora —PAU-, con el contenido y
determinaciones establecidos en los articulos 153 y 154 de la Ley 2/2006.

2.- REGIMEN DE EJECUCION Y SISTEMA DE ACTUACION

Para su ejecucién se aconseja la delimitacion de la unidad de ejecucion “U.E.
ORIA GAIN”, que incorpora la totalidad de la superficie del Sector, tal y como se grafia
en el Plano “DP-11.Delimitacion del ambito de actuacion integrada”.

Desde este documento y con caracter orientativo se prevé que la unidad de
ejecucion se ejecute en condiciones de régimen privado, y, por el sistema de
concertacion.

En cualquier caso, el “Programa de Actuacion Urbanizadora” (PAU), que
debera formularse para la ejecucion del Sector, podra ratificar o modificar estas
previsiones.

El conjunto de intervenciones de urbanizacion complementarias, en suelos
exteriores -plano “DP-12. Obras fuera del ambito”-, previstas por este Plan Parcial con
la finalidad de mejorar las infraestructuras de acceso peatonal y viario al Sector,
deberan ser afrontadas econémicamente e imputadas, en todo caso, a éste:

- Instalaciéon de ascensor como nuevo acceso desde la zelaialde.

- Intervenciones de ampliacion y mejora del camino de acceso a Brunet en todo
el frente de la actuacion.

- Oftras infraestructuras de servicios

Las intervenciones exteriores descritas, se deberan ejecutar por iniciativa
publica, y, en su caso, mediante expropiacion.

El PAU precisara las condiciones de gestién especificas aplicables a cada una
de ellas.

3.- PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA

De acuerdo con lo previsto por el art. 135 de la Ley 2/2006, para la ejecucién
de la ordenacion establecida en el presente instrumento, sera necesaria la formulacion
y aprobacion previa de un Programa de Actuacién Urbanizadora que sera unico para
la totalidad de los suelos urbanizables integrantes del Sector.

El PAU debera contener los extremos establecidos por los arts. 153 y 154 de la
Ley 2/2006, incluyendo, en especial, las siguientes determinaciones:
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1 Delimitacion de la unidad o unidades de ejecucion.

[1 Determinacioén del sistema de actuacion en régimen de ejecucién privada
[1Definicion de las obras de urbanizacidén, con el contenido establecido en el
articulo153 de la Ley 2/2006

O Determinacion de las cargas de urbanizacion, incluidos en su caso los gastos de
promocion y gestion de la actuacién urbanizadora, con estimacién aproximada de su
coste

1 Programacion temporal de ejecucion de las obras de urbanizacion y edificacion

1 Propuesta de localizacién de los terrenos que deban ser objeto de cesion gratuita al
Ayuntamiento de Lasarte Oria, libre de cargas, correspondientes al 15% de la
edificabilidad urbanistica total.

O Valoracion de la totalidad de bienes y derechos objeto de la actuacion, deducida del
estudio de viabilidad econdmico-financiera, que tenga en consideracién tanto la
valoracion de la edificabilidad urbanistica y la estimacion de las cargas de
urbanizacién, como la programacion temporal de la actuacién.

El programa de actuacién urbanizadora se presentara al Ayuntamiento de
Lasarte Oria, para su tramitacion, en un plazo maximo de 6 meses desde la
aprobacién definitiva y publicacién del presente “Plan Parcial”.

A su vez, el PAU determinara los plazos de presentacion del resto de los
documentos necesarios para el desarrollo y ejecucién del Ambito.

4.- EDIFICIOS Y CONSTRUCCIONES DECLARADOS “FUERA DE ORDENACION”

En el conjunto del Sector no existen edificios, construcciones ni instalaciones
declaradas fuera de ordenacion.

5.- EJECUCION DE LA URBANIZACION.

Se formulara un Proyecto de Urbanizacion de conformidad con lo prescrito en
el articulo 194 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, referido a la totalidad del suelo
incluido en la unidad de ejecucion delimitada en el futuro Programa de Actuacion
Urbanizadora, asi como a los suelos exteriores al Sector afectados por obras de
refuerzo de infraestructuras.

Los promotores de la actuacidon deberan costear las obras de urbanizacion
consignadas en dicho Proyecto de Urbanizacion, incluyendo, en particular, las
siguientes actuaciones:

- Obras de movimiento de tierras necesario para la actuacion.

- Obras de urbanizaciéon basica de la red viaria y de aparcamientos, y de los
espacios libres y zonas verdes delimitadas de la red del sistema local.

- Obras de la red de saneamiento, de suministro de agua y de energia,
telecomunicaciones y cualesquiera otras que estuvieran previstas por la ordenacion.



6.- PLAZOS MAXIMOS PARA LA EJECUCION DE LA URBANIZACION Y
EDIFICACIONES PROYECTADAS.

El Programa de Actuacion Urbanizadora se presentara al Ayuntamiento de
Lasarte Oria, para su tramitacién, en un plazo maximo de 6 meses desde la
aprobacioén definitiva y publicaciéon del presente “Plan Parcial”.

Ese Programa de Actuacién Urbanizadora fijara los plazos para la realizacién
de las obras de urbanizacién y de edificacién que, en ningun caso, podran iniciarse de
forma previa a la aprobacion definitiva del preceptivo Proyecto de Reparcelacion.

7.- PARCELACION, CESIONES Y PLAZOS PARA SU CUMPLIMIENTO

La parcela edificable resultante de la ordenacion propuesta queda delimitada
en el plano “DP01-zonificacion pormenorizada” y sera de dominio privado. La citada
parcela se considera minima e indivisible.

Seran objeto de cesion obligatoria y gratuita, libre de cargas, a favor del
Ayuntamiento de Lasarte Oria, todas las superficies destinas a dominio publico por
este Plan Parcial para afrontar el levantamiento de la carga dotacional, que son todas
las no ocupadas por la parcela edificable de uso residencial.

Adicionalmente, se cedera el derecho de servidumbre de uso publico en
superficie sobre determinada superficie de parcela privativa edificable, bajo la que se
prevé edificabilidad de uso y dominio privado, asi como sobre las superficies de paso
a habilitar en plantas altas del edifico y la de los accesos hasta estas ultimas, todas
ellas grafiadas orientativamente en los planos “DP13-Distribucién orientativa P.B” y
“DP14-Distribucion orientativa P.C”. Esta servidumbre de uso publico quedara
recogida en el Proyecto de Reparcelacion de la unidad de ejecucion, y se hara constar
expresamente en la descripcidon registral de la parcela edificable resultante y en la
declaracién de obra nueva del edificio que se levante sobre la misma, que a esos
efectos tendra la condicién de predio sirviente.

Ademas, deberadn cederse al Ayuntamiento de Lasarte Oria aquellas
superficies que representen los suelos necesarios para materializar el 15% de la
edificabilidad ponderada ordenada en el Sector.

En este ultimo supuesto, el Proyecto de Reparcelacion establecera las
condiciones de cesion de los terrenos de uso publico, y fijara la cesion de la
participacién de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.

Debera cederse la propiedad del local de 456m?(t) minimo y 900 m?(t) maximo,
a destinar a equipamiento comunitario publico, emplazado en la planta baja del edificio
residencial, construido y libre de cargas, a fin de dar cumplimiento a la reserva
dotacional exigible a la ordenacion del Sector, en funcion de lo establecido en el
epigrafe c) del apartado 1 del articulo 9 del Decreto 123/2012, de 3 de julio de
estdndares urbanisticos. Esta obligacion debera recogerse en el Proyecto de
Reparcelacion de la unidad de ejecucion.



8.- CONDICIONES PARA LA SOLICITUD DE LICENCIAS DE OBRAS Y DE
PRIMERA UTILIZACION

Como condicién insoslayable para la consecucién de las correspondientes
licencias de obras se establece el estar al corriente en el cumplimiento de las
obligaciones urbanisticas de cesion de suelo y de pago de cuotas de urbanizacion.

A su vez, la obtencién de la licencia de primera utilizacién de las parcelas
edificables estara condicionada al correcto funcionamiento de la edificacién que se
trate, en cuanto a su accesibilidad rodada y peatonal y disponibilidad de la totalidad de
los servicios, asi como al de la urbanizacién publica que les sirve.

9.- COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS

Los coeficientes de ponderacion de usos de aplicacion en el Municipio de
Lasarte-Oria, son los establecidos en el vigente Texto Refundido de las NNSS.

Este Plan Parcial, en su documento D.- Estudio de viabilidad econdmico
financiero, ha considerado y actualizado los mentados coeficientes de ponderacion
con el siguiente resultado:

Uso COEF. POND.
VIVIENDA DE PROTECCION SOCIAL (VPSRG) 1
ANEJO VIVIENDA DE PROTECCION SOCIAL 0,414

Adicionalmente, segun lo prescrito por el articulo 56.1.f) de la Ley 2/2006, LSU,
tales coeficientes de ponderacion podran reajustarse por los instrumentos de
equidistribucion, en el caso de justificarse que no estdan adecuados a la realidad
economica del mercado inmobiliario en el que se va a desarrollar la ejecucion de la
ordenacion del Sector.
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1.- OBJETO

El articulo 68.f) en relacion con el 104 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo
y Urbanismo, asi como el articulo 31 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de
medidas urgentes, disponen la documentacion que debe integrar el contenido de
este Plan Parcial, de tal forma que incluye el “Estudio de viabilidad econémica”
como uno de los documentos preceptivos.

En cumplimiento de ese mandato legal, el presente Plan Parcial incorpora este
“Estudio de viabilidad econdmico-financiera” como parte de su documentacion,
y lo hace al objeto de, por un lado, la cuantificacion econémica aproximada de
las cargas de urbanizacién inherentes a la ejecucion del desarrollo urbanistico
previsto, y, por otro, el analisis de la viabilidad econémica y financiera del referido
desarrollo urbanistico.

En definitiva, se trata de analizar las circunstancias de caracter econémico en
las que se plantea el desarrollo del Ambito “A.37- ORIA GAIN”, a fin de establecer
la viabilidad econémica de la promocién y ejecuciéon de sus previsiones de
urbanizacién y edificacion.

2.- GRADO DE PRECISION DE SUS DETERMINACIONES ECONOMICAS.

El presente “Estudio de viabilidad econdmico-financiera”, en el contexto del
instrumento de planeamiento en el que se incluye, ofrece datos y cifras
estimativas resultado de un analisis global, pendientes, en todo caso, de una
mayor y progresiva concrecion a través de los correspondientes proyectos
urbanisticos a elaborar y tramitar para su futura ejecucion.

3.- CONTENIDO FORMAL DEL ESTUDIO.

Por un lado, el presente Estudio y la evaluacién econémica de los costes y
cargas de urbanizacién en el mismo contenida atiende a las determinaciones
establecidas en el articulo 147 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo.

En ese sentido, los costes de urbanizacién han sido fijados teniendo en cuenta
los que rigen a la fecha de elaboracion del presente documento.

Por tanto, obviamente, deberan ser adaptados a las posibles oscilaciones que
sufran aquellos conceptos que intervienen en los mismos: mano de obra,
materiales, gastos generales y demas conceptos computables.

Asi pues, la evaluacion econdmica del desarrollo urbanistico y edificatorio trata
de exponer la viabilidad en términos econdmicos de la propuesta urbanistica
contenida en este Plan Parcial.



4.- PREMISAS GENERALES DE REALIZACION DE LA EVALUACION
ECONOMICA CONTENIDA EN ESTE DOCUMENTO.

Algunas de esas premisas son concretamente las siguientes:

* Los criterios de valoracion establecidos en las disposiciones legales vigentes,
coincidencia en el analisis econdmico objeto de este documento.

Algunas de esas disposiciones son concretamente las siguientes:

- Promovidas por la Administracion central, v vigentes en esta Comunidad
Autdnoma:

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

. Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado mediante Real
Decreto de 24 de octubre de 2011 (Real Decreto 1492/2011).

- Promovidas vy vigentes en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco:

. Ley de Vivienda del Pais Vasco de 18 de junio de 2015 (Ley 3/2015)
. Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 (Ley 2/2006).

. Ley de 28 de noviembre de 2008, por la que se modifica la participacién de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica.

. Decreto 39/2008, de 4 de marzo, sobre régimen juridico de viviendas de
proteccion publica y medidas financieras en materia de vivienda y suelo.

. Orden de 30 de junio de 2022 del Consejero de Planificacion territorial,
Vivienda y Transporte, sobre determinacion de precios y rentas maximas de las
viviendas de proteccion publica y el canon de los alojamientos dotacionales.

* El desarrollo urbanistico objeto de valoracion es el proyectado en el ambito de
actuacion integrada “A.A.l. Oria Gain”delimitado en este Plan.

* Las cargas de urbanizacion objeto de valoracién se corresponden con la
totalidad de las resultantes en la actuaciéon integrada: obras de urbanizacion;
honorarios de proyectos; otro tipo de cargas. Ademas, esas obras de
urbanizacién inciden en el conjunto de las dotaciones de la red del sistema local
previstas en el ambito.

Se considera a ese respecto que el abono de la totalidad de las cargas de
urbanizacién resultantes constituye una obligacion del nuevo desarrollo
urbanistico previstos, con la salvedad de la edificabilidad correspondiente al



Ayuntamiento en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la actuacion urbanistica que queda exenta de toda carga de
urbanizacién, y que se corresponde con el 15 % de la edificabilidad prevista en
el planeamiento.

5.- LOS COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS
5.1.- Introduccidén

De conformidad con lo establecido en la legislacion vigente, los coeficientes de
ponderacién pueden ser objeto de la correspondiente actualizacidn siempre que
cambios y alteraciones de la situacion econdmico-urbanistica lo aconsejen,
previa justificacion de que los coeficientes vigentes no se adecuan a la nueva
situacion.

A los efectos de la correcta lectura y comprension de los coeficientes de
ponderacién, habida cuenta que las vigentes NNSS se aprobaron en el afio 2005,
se han de tener en cuenta, entre otras, las siguientes cuestiones:

* Los coeficientes de las viviendas protegidas y sus anejos responden a los
criterios de venta, etc. establecidos en las disposiciones legales vigentes en la
materia; concretamente en la resolucion del Departamento de Vivienda y
Asuntos Sociales del Gobierno Vasco. En este momento, los precios de venta,
etc. de esas viviendas y anejos son los establecidos enla Orden de 30 de junio
de 2022 del Consejero de Planificacion territorial, Vivienda y Transporte, sobre
determinacién de precios y rentas maximas de las viviendas de proteccién
publica y el canon de los alojamientos dotacionales.

* Con posterioridad a la aprobaciéon de las NNSS ha sido promulgado el
Reglamento de valoraciones del suelo, de 24 de octubre de 2011.

En esas circunstancias, la adecuacion de dichos coeficientes a ese marco
legislativo, justifica su reajuste en los términos y con el alcance expuesto en el
siguiente apartado.

5.2.- Los nuevos coeficientes de ponderacion de usos ahora propuestos

- EI VRS de la Vivienda de Proteccion Social de régimen general, (uso
caracteristico):

Para la determinacion del valor de repercusién del uso caracteristico (la vivienda
de VPSRG) se ha aplicado la Orden del Gobierno Vasco de 30 de junio de 2022
que establece el “precio base” en 1.808,53 €/m? (til.

Conforme a dicha Orden los precios maximos de viviendas de proteccion social
de régimen general se determinan del siguiente modo:

- Los primeros 45 m? Utiles: precio base x 1,20



- Desde 45,01 hasta 60 m? Utiles: precio base x 1,14

- Desde 60,01 hasta 75 m? Utiles: precio base x 1

- Desde 75,01 hasta 90 m? Utiles: precio base x 0,8

El nimero de viviendas aproximado del ambito se estima en unas 100, lo que,
dada la edificabilidad residencial de 11.400 m? (t) ordenada en el Sector, indica
un consumo de 114 m? (t) por vivienda.

Tamafio promedio: 114 m2(t) construido; Util: 91,20 m2(t) (114 m2(t) x 0,80)
Los primeros 45 m?(t) x 1.808,53 € x 1,20 = 97.660,62 €

Los siguientes 15 m?(t) x 1.808,53 € x 1,14 = 30.925,86 €

Los siguientes 15 m?(t) x 1.808,53 € x 1,00 = 27.127,95 €

Los siguientes 16,2 m?(t) x 1.808,53 € x 0,80 = 23.438,55 €

TOTAL precio maximo de la vivienda =179.152,98 €

Lo que supone que el metro cuadrado construido tiene un precio promedio de
1.571.52 € (179.152,98/114), siendo el valor de repercusion del suelo urbanizado
de la vivienda de VPSRG, de conformidad con el articulo 7 del Decreto 39/2008,
de 4 de marzo, sobre régimen juridico de viviendas de proteccién publica y
medidas financieras en materia de vivienda y suelo:

VRS = 1.571.52 € m?(t) x 20%= 314,30 € m?(t)

Dado que este es el “uso caracteristico”, le damos a este valor el coeficiente 1

-Valor del anejo de VPSRG:

La precitada orden de 30 de junio de 2022 establece que el precio maximo por
m? til de los anejos resulta de multiplicar por 0,40 el precio de referencia.

Luego el valor de repercusion del suelo urbanizado para este tipo de anejo es,
VRS= 1.808,53x 0,4 x 0,9 x 0,2 =130,214 €/m? (t)

Lo que implica un coeficiente de 0,414 (130,214/314,30)

- COEFICIENTES DE PONDERACION:
TIPOLOGIA COEFICIENTE

VIVIENDA DE PROTECCION SOCIAL (VPSRG) 1



ANEJO VIVIENDA DE PROTECCION SOCIAL 0,414

6.- LAS CARGAS DE URBANIZACION RESULTANTES EN EL AMBITO DE
ACTUACION INTEGRADA -VALORACION ECONOMICA.

Se determinan en este epigrafe los costes correspondientes a todas las obras
necesarias para la completa urbanizacién del ambito considerado, asi como el
resto de los conceptos que engloban, de conformidad con el articulo 147 de la
Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, las denominadas cargas de
urbanizacion.

Las cargas de urbanizacion imputadas a la totalidad del ambito incluyen, tanto
las concernientes a las obras propias de urbanizacion, como los costes y gastos
que pudieran producirse con motivo de las posibles indemnizaciones derivados
de la eliminacion de bienes y derechos afectados por la ordenacién urbanistica
y/o, en su caso, para la obtencion de los mismos.

1 Obras de urbanizacion.

Si bien correspondera a los necesarios y preceptivos Programa de Actuacién
Urbanizadora y Proyecto de Urbanizacion definir y concretar, tanto fisica como
econdmicamente, el conjunto de obras y actuaciones necesarias para el correcto
desarrollo del Ambito, el coste total estimado de las obras previsiblemente
necesarias ascienda a 1.521.546,00 euros.

*Excavaciones y preparacion del terreno:............cccceeeiieiiiiieeeeeeieeeeeiees 62.500 €
*ODras de fabriCa:. ... . i 40.000 €
* Infraestructuras de ServiCios:...........oooiiiiiiiiiiiiiieee e 578.025 €
* Soleras y pavimentos:.........coooiiiiiiiiiiiice e 530.021 €

* Alumbrado, mobiliario urbano, jardineria, arbolado y senalizacion:...240.000 €

* Seguridad y salud. Control de calidad y gestion de residuos: ............. 71.000 €

Total presupuesto urbanizacion: .........ccccccceeeeeeeiiiiiieeeiie e 1.521.546,00 €
2 Otras cargas de urbanizacion.

Plan Parcial, PAU, y Proyecto de Reparcelacion............cc..cccccooee.. 48.000 €

Evaluacion Ambiental Estratégica e Informes:........................... 10.000 €

Proyecto de Urbanizacién y Direccién de Obra: ...........ooovvviviiceeeeennnn. 87.780 €

Registro Prop, Notaria, Publicaciones, Gastos promocion, etc........ 14.000 €



NN ZAC 0N S .. e 3.000 €

No existen edificaciones, construcciones ni instalaciones que hayan de ser
objeto de la debida atencion desde el punto de vista de las indemnizacién
correspondientes a sus respectivos titulares y/u ocupantes legales.

Ad cautelam y para el hipotético caso de que debieran adquirirse terrenos para
la materializacion de obras exteriores al ambito, se prevé una cantidad estimada
en 3.000 euros que se ha establecido en base a justiprecios fijjados en
expropiaciones semejantes.

3. Total cargas de urbanizacion

De la suma de las cantidades reflejadas en los anteriores ordinales, resulta que
el total de las cargas de urbanizacion asciende a 1.684.326 €.

7.- JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ORDENACION
URBANISTICA PLANTEADA.

7.1.- Introduccion.

La justificaciéon de la viabilidad de la ordenacién urbanistica propuesta se
sustenta en los siguientes parametros:

* Se toma como referencia la edificabilidad urbanistica ordenada sobre rasante,
y de dos plantas bajo rasante en la parcela residencial.

* Se considera que la edificabilidad urbanistica de referencia a ese respecto es
la totalidad de la proyectada en el ambito de actuacién integrada, a excepcién de
la edificabilidad correspondiente al Ayuntamiento en concepto de participacion
de la comunidad en las plusvalias generadas por la actuacién urbanistica.

7.2.- La edificabilidad ponderada resultante.

La edificabilidad ponderada resultante de la aplicacion de los nuevos coeficientes
de ponderacion de usos expuestos en el anterior epigrafe 5 es la reflejada en el
siguiente cuadro.

Tipologia M2/t Coeficiente M2/t Homogeneizad
Residencial 11.400 1 11.400
Anejo 7.801,86 0,414 3.229,97



El total de metros cuadrados de edificabilidad homogeneizada asciende a
14.629,97 m?/t (H).

7.3.- Valoracion econdmica.

7.3.1.- Valor de repercusion del suelo urbanizado resultante.

De conformidad con lo expuesto, el coeficiente de ponderaciéon 1 se corresponde
con la edificabilidad destinada a uso residencial de proteccién social de régimen
general. Y el valor de repercusion del suelo urbanizado asociado a esa

edificabilidad es de 314,30 €/ m2(t).

Eso hace que el valor de repercusion del suelo urbanizado patrimonializable
referente a la edificabilidad ponderada del ambito ascienda a:

14.629,97 m?/t (H) x 0,85 x 314,30 €/m?(t) =3.908.469,64¢€.

7.3.2.- Valor de repercusion del suelo resultante, excluidas las cargas de
urbanizacion.

Ese valor de repercusion es el siguiente:

3.908.469,64 € - 1.684.326,00 € = 2.224.143,64 €.

7.3.3 Urbanizacién €/m?/t

Siendo los costes de urbanizacion 1.684.326 € y teniendo en cuenta que los m?/t
homogeneizados que participan en cargas son 12.435,47 m?/t (H) (14.629,97x
0,85) la repercusion por m?/t resulta:

Repercusion = 135,44€/m? /t

7.3.4 Valor Residual del m?/t sin urbanizar

Siendo el VRS urbanizado 314,30 €/m?/t y la repercusion de urbanizacion 135,44
€/m2/t, el valor del m2/t sin urbanizar es:

314,30 € - 135,44 € = 178,86 €/m?/t (H)
7.3.5.- Valor de m? de suelo aportado.
El citado valor de repercusion de € tomando como referente la totalidad de la
superficie del ambito de actuacion integrada que entra al reparto nos da un valor

de suelo aportado de:

2.105.825,86 € / 23411 m? = 89,95 €/m?



Los datos anteriores dan pie a concluir que el desarrollo urbanistico propuesto

en los ambitos que nos ocupan es viable.
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l.- OBJETO.

De conformidad con lo establecido en el art. 22.4 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana, asi como en el articulo 31 del Decreto 105/2008
de medidas urgentes del Pais Vasco, la documentacién de los instrumentos de
ordenacion de las actuaciones de nueva urbanizacion debe incluir un informe o
memoria de sostenibilidad econémica.

Esa memoria debe ponderar, por un lado, el impacto de la actuacion sobre la
Hacienda Publica municipal, en cuanto sera directamente afectada por la
renovacion, implantacion y mantenimiento de las infraestructuras necesarias, asi
como la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, lo que
exige la cuantificacién de los precitados costes, asi como la estimacién de los
ingresos municipales derivados de los tributos locales y tasas de aplicacion.

Y por otro, la evaluacién de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
actividades econdmicas.

Il.- LAS PROPUESTAS URBANISTICAS PLANTEADAS Y SU ENCAJE
URBANO.

La ordenacion urbanistica pormenorizada incluida en este Plan Parcial configura
una nueva trama urbana en esta parte Sur de Lasarte Oria que ve optimizada su
calidad, toda vez que los parametros urbanisticos de redensificacion aplicados,
mediante los que se compacta y cohesiona dicho tejido, provocan el precitado
efecto.

Esta nueva malla urbana de Lasarte Oria va a acoger aproximadamente unas
100 viviendas de proteccion social de régimen general, cuyo desarrollo se
proyecta en condiciones que conllevan su apoyo en las redes de
infraestructuras de servicios generales existentes en el entorno préximo,
con lo que se logra la optimizacion del uso de dichas redes, a la vez que
la de su rendimiento econémico, ya que se intensifica su uso y se reduce
el gasto proporcional de su mantenimiento.

Adicionalmente, hay que especificar que al Ayuntamiento le correspondera hacer
frente a los costes econdmicos relativos al mantenimiento de la urbanizacién
publica ejecutada desde el momento que la reciba, siendo los propietarios
adjudicatarios de edificabilidad urbanistica los obligados a afrontar el
levantamiento de la carga de urbanizacion, incluidas las obras precisas para su
ejecucion, de lo que se desliza que todo ello no provoca impacto econémico
alguno en la hacienda municipal de Lasarte Oria.

lll.- ESTIMACION DE LOS INGRESOS MUNICIPALES PREVISTOS.

1.- Introduccion.

Las fuentes que nutren los ingresos municipales vienen:

- Bien via ingresos que se deducen por la comision de hechos puntuales que

justifican su pago, como es el caso del 15% de participacion en las plusvalias
urbanisticas generadas, el Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras
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(1.C.1.O.), el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana; y el de diferentes tasas como, por ejemplo, la de tramitacion
de licencias, etc.

- Bien con ocasion de ingresos periodicos y corrientes, como es el caso del
Impuesto de Bienes Inmuebles (1.B.I), el Impuesto sobre Vehiculos; tasas por el
servicio de abastecimiento de agua, saneamiento, basuras; etc.

No obstante, ello, la valoracidon que practicamos a continuacion va a sustentarse,
mayormente, en aquellos que resultan mas habituales y corrientes.

2.- Ingresos estimados.

2.1.- Ingresos puntuales.

* El 15% de edificabilidad correspondiente al Ayuntamiento conllevara, en su
caso, los ingresos econdmicos asociados al desarrollo y la ejecucion de los
2.194,49 m?/t (H).

* Los ingresos economicos asociados al Impuesto de Construcciones,
Instalaciones y Obras (1.C.1.0.), equivalente al 5 % del presupuesto de ejecucion

material de las edificaciones residenciales proyectadas se estiman en un total
aproximado de 660.313,44 €.

2.2.- Ingresos corrientes o habituales.

A.- Impuesto de Bienes Inmuebles (1.B.1.).

A los efectos de la estimacion de los ingresos resultantes de ese Impuesto toma
como referente el IBI correspondiente a las viviendas y anejos (garajes) situados
en la zona catastral 230, de la que forma parte el ambito Oria Gain.

Algunos de los datos obtenidos a ese respecto de catastro son los siguientes:

* IBI correspondiente a las viviendas de proteccion social: 150 €/viv./ano.

* IBI correspondiente a los anejos vinculados a la VPSRG: 100 €/viv./afo.

En atencion a la tipologia y al numero de viviendas ahora proyectos, los ingresos
asociados al IBl se estiman en:

* Viviendas protegidas: 100 viv. x 150 €/viv./afo = 150.000 €/ano.

* anejos vinculados:40 anj. x 100 €/viv./afio = 40.000 €/afo.
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* Los ingresos totales resultantes ascienden a 190.000 €/afio.

B.- Impuesto sobre vehiculos (1.V.).

Al efecto de determinar los ingresos vinculados a este impuesto se considera,
por un lado, una ratio de 1 vehiculo/viv y, por otro, un importe anual medio del
impuesto de 120 €/vehiculo. Lo que supone unos ingresos medios de 120
€/viv./afo.

Los ingresos totales resultantes ascienden esta vez a 120.000 €/afio.

C.- Tasas por el servicio de abastecimiento de agua, saneamiento y basura.

Habida cuenta el régimen normativo de esos impuestos, se estiman unos
ingresos medios de 240 €/viv./afo. Lo que hace un total de 240.000 euros/afno.

D.- Ingresos resultantes.

Del conjunto de los datos estimados en este apartado se deducen unos ingresos
de 510/610 euros al afo por vivienda.

Eso implica unos ingresos totales de 550.000 €/afo.

IV.- ESTIMACION DE LOS GASTOS MUNICIPALES RESULTANTES.

Los gastos a considerar en este momento, segun se ha indicado anteriormente,
son los asociados a la ejecucién y al mantenimiento de los servicios publicos
municipales previstos para el nuevo desarrollo planteado.

En atencién a las propuestas urbanisticas planteadas en este proyecto, cabe
indicar a ese respecto:

1.- Costes de implantacion y mantenimiento del servicio de transporte publico.
El servicio de transporte publico actualmente existente es adecuado para servir
al desarrollo urbanistico previsto, sin que su ejecucion requiera de mejoras que
deban considerarse a estos efectos. Esto conlleva que la ejecucidon de la
ordenacion que nos ocupa no tenga impacto afiadido alguno sobre la hacienda
publica municipal en lo referente a dicha cuestion.

2.- Costes de mantenimiento de los espacios libres ajardinados:

Con una superficie estimada de 13.865,29 m?, y un coste de mantenimiento
medio de 1,20 €/m?#/aino, el coste anual total asciende a 16.638,35 €/aio.

3.- Coste de mantenimiento de los espacios libres de uso publico pavimentados
(de titularidad privada, sujetos a servidumbre de uso publico).
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Con una superficie estimada de 1200,00 m?, y un coste de mantenimiento medio
de 2 €/m?/ano, el coste anual total asciende a 2.400,00 €/ano.

4.- Coste de mantenimiento de espacios libres (zona de juegos, paseos, etc).
La superficie total de esos espacios libres se estima en 800 m2.

Se estima un coste de mantenimiento de 5 €/m?#ano, lo que conlleva un coste
anual total de 4.000 €/afo.

5.- Costes de mantenimiento del viario municipal:

La superficie total del viario, incluido el aparcamiento, del ambito es de 1.494,85
m?, y un coste de mantenimiento de 1,60 €/m?/afio, de lo que resulta un coste
total de mantenimiento estimado de 2.391,76 €/afo.

6.- Arbolado.

Se prevé la conservacion de un total aproximado de 120 arboles. Y un coste
medio de mantenimiento de 20 €/arbol/afo, lo que representa un coste de
mantenimiento total anual de 2.400 €/ano.

7.- Costes de mantenimiento de las infraestructuras de servicios urbanos:

a) Alumbrado. Se estima un coste de consumo de energia y mantenimiento de
70 €/viv./ano, por lo que vinculado dicho gasto al conjunto de las viviendas
ordenadas, resulta un gasto total estimado de 7.000 €/ano. (70 € /viv./aho X
100 viv)

b) Abastecimiento de agua. Se estima un coste de mantenimiento de 95
€/viv./afo, lo que representa un gasto total estimado de, 95 € /viv./afio x 100 viv.
= 9.500 €/ano.

c) Saneamiento. A partir de un coste de mantenimiento de 140 €/viv./afo, el
gasto total asociado a este servicio se estima en, 140 € /viv./aho x 100 viv. =
14.000 €/ano.

8.- Estimacion de los costes de mantenimiento totales.

Los datos expuestos en los anteriores apartados suponen un coste de
mantenimiento total de 58.330,10 €/afno.

V.- CONCLUSIONES.

La valoracion practicada refleja unos ingresos totales de 550.000 €/afio, y unos
gastos totales de 58.330,10 €/afio
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El saldo resultante es positivo en 491.669,90 €/ano, por lo tanto, la ordenacion
planteada no representa, para la hacienda municipal, gastos que superen los
ingresos estimados.

Finalmente ha de resefiarse, en lo referente a la superficie destinada a
actividades econdmicas, que este Plan Parcial resulta inocuo con relacion a la
superficie de terreno con destino a ese uso urbanistico.

Enero 2023
Arquitecto Arquitecto Letrado
Alex Etxeberria Eduardo Landia Sebastian Idarreta
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A.lLU. “A.37- ORIA GAIN”" Superficie: 23.411 m?

.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

- Nuevo desarrollo residencial, localizado en la explanada cercana al Caserio Oria Gain, actualmente en su
mayor parte con un uso indefinido, prados y huerta; sobre parcela de titularidad integramente municipal.

- Se plantea un desarrollo residencial con edificaciones de tipologia aislada, con parcelas minimas de 400 m2 en
el caso de unifamiliares y de 900 m2 en el caso de bifamilares.

- La ordenacion contempla un total de 38 nuevas viviendas.

- Ordenacion de espacios libres —plazas y jardines- con una superficie aproximada de 1.000 m2,

- Ampliacion del camino de acceso a Brunet en todo el frente de la actuacion, con una seccién uniforme de 6,00
m, contando con un nuevo acceso de acuerdo al vial propuesto que parte de Azkorte Bidea a la altura del
“camino del casero”.

- El desarrollo del area servira para la consecucion del Parque Plazaola, sistema general de espacios libres.

Il.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL
* ZONA A: Zonas de uso residencial Superficie: 23.411 m2

* ZONA A: Zonas de uso residencial 23.411 m2

A.- Condiciones de edificacion:

a.- Aprovechamiento edificatorio zonal @) 11.400 m2(t)
b.- Edificabilidad zonal ! 0,48 m2(t)/m?
c.- Condiciones del aprovechamiento edificatorio:

- Uso vivienda

- En parcelas “a.4.- residenciales de edificacion aislada” 11.400 m2(t)

La superficie minima construida por unidad de vivienda sera:
- “a.4.- residenciales de edificacion aislada” 250 m2(t)

d.- Parametros de la edificacion:
* Perfil de edificacion

- En parcelas “a.4.- residenciales de edificacién aislada” 11(b)/I

* Altura de edificacion
Seré la normativa con caracter general.

B.- Condiciones de uso

* Namero de viviendas:
- En parcelas “a.4.- residenciales de edificacién aislada” 38 viviendas

@ Dato de caracter informativo
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2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
* Clasificacion del suelo: Suelo Urbanizable.
* Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento: Plan Parcial.

* Régimen de asignacion del aprovechamiento urbanistico: La totalidad del Area de Intervencion Urbanistica
A.37 constituye un area de reparto independiente —“AR.8- A.37"- con una superficie de 23.411 m2.
Aprovechamiento tipo: 0,4870 m(t) (A.VPL)/ m2

* Programa de actuacion: el plazo para la formulacion y aprobacion definitiva del Plan Parcial sera de seis (6)
afios contados a partir de la aprobacién definitiva del presente proyecto.

l1Il.- ORDENACION PORMENORIZADA:

Las condiciones de zonificacion pormenorizada, asi como las particulares de edificaciéon, dominio y uso, las
relativas a las obras de urbanizacion e infraestructuras de servicios urbanos y las de caracter juridico de gestion
urbanistica y ejecucion seran las que defina el citado Plan Parcial a redactar.

Se debera tener en cuenta para la redaccién del planeamiento pormenorizado el “Proyecto de captacion y
conduccion al rio Oria de las aguas de escorrentia del Monte Brunet que atraviesan el Sector R-15, tramos: rural
y R-15.1".

El Plan Parcial a formular ordenara las siguientes actuaciones y dotaciones:

- Regularizacién del acceso rodado a la urbanizacion Monte Brunet, Buruntza Bidea, con 6,00 m de anchura,
convenientemente urbanizada.

- Ejecucién del vial interior, de acceso a las parcelas edificables.

- Ordenacion de espacios libres, con una superficie aproximada de 1.000 m2. Los demas espacios de uso y
dominio publicos, espacios libres comunes no ocupados por las parcelas privadas, deberan quedar debidamente
acondicionadas, como espacios ajardinados y arbolados.

- Se debera tener especial cuidado con la disposicién de las nuevas edificaciones. El plano de ordenacion
presenta una propuesta orientativa de la solucién a adoptar.

- Las reservas que se indican se consideran minimas debiendo cumplirse en cualquier caso los estandares
exigidos desde el Reglamento de Planeamiento.
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