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1. PREVIO

Las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento de Azkoitia, publicadas en el Boletin Oficial de Gipuzkoa de
fecha 2 de octubre de 2.007 (n° 193/2007), delimitan el ambito A-29 “Gurutzeaga”, sobre el que se desarrolla un Plan
Especial de Reforma Interior, aprobado definitivamente por el Excmo. Ayuntamiento de Azkoitia el 10 de mayo de 2007
mediante Acuerdo Plenario.

Se ha de significar que aquel Plan Especial de Reforma Interior delimitaba, en un inicio, dos Unidades de Ejecucion
diferenciadas, en concreto las denominadas U.E.1 y U.E.2, asi como dos Unidades Asistematicas, la U.A.1y la U.A.2.

Posteriormente habria sido elaborado el Programa de Actuacion Urbanizadora de la concretas U.E.2 y U.A.2,
estableciendo, a efectos de gestion y consiguiente equidistribucion de beneficios y cargas, la existencia de una tnica unidad
de ejecucion para el desarrollo conjunto de aquellos dos ambitos urbanisticos. Dicha Unidad de Ejecucion a nivel de gestion,
habria de ser desarrollada a través del sistema de concertacion.

En Abril de 2008 se redacta el Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ej *ucion « ~*armada por la U.E.2 y la
U.A.2 del Plan Especial de Reforma Interior del Ambito del Area 29 “Gurutzeaga” de = «N.SS. ae Azkoitia, aprobado
definitivamente el 2 de febrero de 2009, e inscrito en el Registro de la Propied=.

En septiembre de 2008 se presenta un Proyecto de Urbanizacion ¢ rrespondien ala U.E.” “A.29 Gurutzeaga” de
Azkoitia, aprobado inicialmente el 5 de agosto de 2008, aunque no llegd a a, obarse defir ivamente.

A partir de la entrega de este documento, no se ha segui” ues. Mlanc i una actuacion ni proyecto mas en el
ambito debido al comienzo de la crisis econdémica al que le h>*.ontinuado v periodo de crisis sanitaria a nivel mundial, a
excepcion del desarrollo de la parcela A.29.3.M, en la que se ha  Hificado un¢ rivienda conforma a las determinaciones del
PERI.

Residencial Azkoitia GE S.L., resulta ser acreed yra ., *2caria ..ente a Gurutzeagako Etxebizitzak S.L., y es “parte
ejecutante” acreedora en el procedimiento de ejecucion h. ote<aria - 2/2016 seguido ante el Juzgado de Primera Instancia
e Instruccion n® 1 de Azpeitia, siendo Gurutze” jan. Stxebiz -ak S.L. la “parte ejecutada”.

Ademas firma un Convenio con’ - Ayunt?’ Jdento en i que se contempla la Modificacion del PERI “con /a finalidad
de conseguir un producto inmobiliario mas- ~r.icial y cuinpetitivo”.
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2. ANTECEDENTES.

2.1. OBJETO DEL PROYECTO.

Con el presente documento se pretende modificar puntualmente el Plan Especial de Reforma Interior para el ambito
“A.29 Gurutzeaga” de Azkoitia, en concreto, lo relativo a las unidades de Ejecucion U.E.2 y U.A.2, para asi responder al
momento econémico actual con tipologias residenciales que respondan a las necesidades del mercado.

El Ayuntamiento de Azkoitia cuenta como instrumento de ordenacion urbanistica del Municipio con las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal aprobadas definitivamente por el Consejo de Diputados en sesion de 30 enero de
2007 (B.0.G. n° 30, de 12 de Febrero de 2007), en las que se plantearon una serie de correcciones, las cuales fueron
reflejadas en el Texto Refundido aprobado por el Ayuntamiento de Azkoitia con fecha 22 de febrero de 2007, posteriormente
ratificado mediante Acuerdo del Consejo de Diputados de 19 de junio de 2007 y publicado< .. er. 9.G de fecha 2 de octubre
de 2007 (n° 193/2007).

En estas Normas Subsidiarias se delimitaba, entre otras, un Area de Actuacion '+ .nistica aenominada “Area 29
Gurutzeaga”, la cual habria de ser desarrollada, a nivel de planeamiento pormens._uu. Medic. 2 la elaboracion y tramitacion
de un Plan Especial de Reforma Interior.

Con la presente modificacion del PERI del mencionado Area se pi ‘ende la mo' ficacion de la ordenacion de los
terrenos privados del Ambito, situados en la Unidades de Ejecucic=""E2 'y "' A2 d~ ,nitadas en el PERI vigente, para
conseguir unas viviendas que, adaptandose al contexto socioecs .omico a. “al, respundan a las necesidades del mercado
de vivienda con tipologias post COVID-19, generando espacios “res publico. vy privados de calidad.

2.2. CONTENIDO DE LA PRESENTE MEMORIA.

De conformidad con el articulo 85 del P~~'amentc < “laneamiento, la Memoria de los Planes Especiales de reforma
interior, contendran aquellas determinacions .y do imentc  de los Planes Parciales que sean adecuados a los fines que
persigan, a las caracteristicas de las oy aciones orevistas y a los usos que se asignen al suelo y, como minimo, los
previstos en el articulo 45 de este Reglame *0<.dlvo qus uiguno de ellos fuera innecesario por no guardar relacion con la
reforma

La Memoria se refer a:
e Justificacion av~ procedencia del Plan.
e |r urmacion < hanic "a.

e ( ietivosy cril ‘ios de la Ordenacion.
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3. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA FORMULACION DEL PERI.

La formulacion de la modificacion del presente Plan Especial de Reforma Interior (PERI) de iniciativa particular, se
encuentra ligada al objetivo municipal implicito en el Planeamiento Integral vigente de propiciar el desarrollo urbanistico del
Suelo Urbano de cardcter Residencial.

Con la formulacion del PERI para el area A.29 “Gurutzeaga”, se trataba de ordenar un ambito con una superficie,
segun las NNSS de Azkoitia, de 11.343 m2 que, en el momento de su redaccion, tenia un uso indefinido, por una parte
existian prados, huertas e invernaderos y por otra, algunas edificaciones aisladas destinadas a caserio y un terciario.

La Modificacion propuesta para este PERI esta provocada por el momento econoémico y social actual. Junto con la
crisis economica y financiera del afio 2008 y posteriores, cuyas secuelas siguen ain vigentes, se afade como agravante, la
pandemia global provocada por la COVID-19. En la préctica y realidad, esto supone la inviabilidad de la intervencion
urbanistica que nos atarie, teniendo en cuanta que el producto inmobiliario propuesto en< rtr. vigente no responde a las
necesidades del mercado post COVID-19, que reclaman viviendas mas grandes con m~, ores es’ 4cios exteriores (balcones
y terrazas) asi como espacios libres publicos y privados de calidad.

Es por ello, que se pretende con este documento modificar la ordenaci” . ... "=fa ei. 2s dos Unidades de Ejecucion
de terrenos privados, U.E.2 y U.A.2, para conseguir, sin modificar la edific’ silidad tota 1el A 2, un producto que encaje
mejor con la demanda del mercado actual.

Para ello, se propone reordenar el aprovechamiento privad= =hre-i. ante ¢er Lentrandolo en una (nica parcela,
que se ubica junto a la parcela equipamental G.29.1.a, liberando< ,i la parc. 2 A.zs.o del vigente PERI para espacios libres.
La nueva parcela privada, destinada a vivienda libre, se ajus. -4 a las det. minaciones generales establecidas para las
parcelas residenciales de ensanche de las Normas Urbanisticas u. 'as NN.S® de Azkoitia, asi como las que se establecen
en el presente Documento, a partir de las determinacior” »narticulare. Jefi” uas en la documentacion grafica de la presente
Ordenanza Particular. La parcela pasa a denominarse A. 9.z, , stituye « la anterior de mismo nombre.

Dentro de la parcela privada se dispor==.dos bl ¥ s residenciales con perfil l/IV+At. El atico se retranque con
respecto a las calles exteriores, y la cubiert” del m mo pc ra destinarse a uso privado tipo solarium, y podran instalarse
pérgolas en el drea delimitada a tal fin gr=” 4da en ) richa urt. nistica.

La parcela podra ejecutarse~n dist, s fases debido a su complejidad.
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4. INFORMACION URBANISTICA.

4.1. LOCALIZACION, DELIMITACION Y CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO.

El' A.29 “Gurutzeaga”, se situa en |a zona sur del ndcleo urbano de Azkoitia, en el barrio San Martin, y esta limitado
al norte por la calle Joaquin Eguia y la calle Tomas Larrazpuru; al oeste por la ermita de San Martin; al sur por el barrio de
Txalon Erreka; y al este por la calle Beidazar y el barrio Altamira.

Su topografia es variable, y adquiere una pendiente que alcanza su punto mas alto en los accesos a la ladera de la
Ermita de San Martin, a cota +158,50m. Por el contrario, el acceso desde la zona este, donde se situa el caserio Gurutzeaga,
se realiza a cota +140m. es decir, existe un desnivel de 18,50m en el area.

Elentorno de la Colina de San Martin se encuentra afectado por una delimitacion de~ncion arqueoldgica (hecho
que afectaria a la Unidad de Ejecucion 1 del vigente PERI).

Las dos Unidades de Ejecucion objeto de la presente modificacion del PERI 6. har< . iia, - arte del ambito. La
U.E.2 colinda al oeste con la U.E.1 (de suelo pablico) y al norte con la U.A.2. Entre 2~has ur. :des de Ejecucion, la superficie
objeto de la modificacion del PERI vigente es de 8.605,50m? de un total de 17.344,9/:. .que" ~mponen el area.

4.2. INFORMACION GEOLOGICA Y GEOTECNICA.

A dia de hoy se cuenta con un estudio geotécnico rea'” .ado por Rai 3n M2 Erauso Larrarte, gedlogo, Colegiado N°
3.451, para la parcela privada que se configura con la presente . ~dificacion | | PERI, de fecha agosto de 2021.
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4.3. DETERMINACIONES GENERALES DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE AZKOITIA PARA
EL AREA A.29 “GURUTZEAGA”

AZKOITIKO PLANGINTZARAKO ARAL SUBSIDIARIOAK
NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE AZKOITIA

FJCHA URBANISTICA DEL AREA | 29.- “GURUTZEAGA”
DATOS GENERALES
CLASIFICACION [ SUELO URBAMNO SUPERFICIE TOTAL [ 11.343 m2.
CALIFICACION RESIDENCIAL SUPERFICIE NETA [ 11.343 m2.
= 2 T . M

g ~'-': =
- a.ﬁ 8
-‘ .

e%@f

A

[

SISTEMAS GENERALES J
SISTEMA GENERAL DE CAUCES E-3 0 m2.
SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES 1] 0 m2.
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES E1 0 m2.
SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS F L
RESIDENCIAL O M3 2
| SUPERFICIE TOTAL Ui
TIPO DE ACTUACION ! TRANSFORMACION - REGENERACION
N* DE VIVIENDAS
ACTUAL [ 1 SUSTITUD . | i [ NUEVAS [ & [ TOTAL | 58
DENSIDAD SOBRE LA SUPERFICIE TOTA. STA ' 63,13 VivHa [ VIVIENDAS DE WPO: 0
TIPOLOGIA [ A2 [ BLOQUES En LINEA [ SECCION [ S+PB+3
EQUIPAMIENTOS
COMERCIAL T ESLe SANITARID SOCIO-CULTURAL ADMIN STRATIVO RELIGIOSO DEPORTIVO
PARC. [ EDIF* | PARC. | EL | EDIF. PARC. | EDIF. PARC. | EDIF. PARC. [ EDIF. | PARC. | EDIF.
I I I | I 540+165 | I I
ESPACIOS PUBLICOS (SUPERFICIES APROXIMADAS)
VIALES [ ‘PARCAMIENTC W° [ [  PARQUEINFANTIL | ACERASYPLAZAS [ JARDINES | BIDEGORRI
211500 5 AUTOP! ES | 2.339 m2. | 1.800 m2.
APROVEr .WIENTL
_ OCUPACIGN EN PLANTA PARCELA PRIVADA SUPERFICIE TOTAL
VIVIENL. 1.587 m2 {orantativa) 4,640 m2_jorientative) 6.691 m2.
COMERCIA. 705 m2.
TOTAL o 7.396 m2.
Usos
WIENDA COMERCIO OTROS USOS
En plantas bajas y an altas en edificio de
En plantas bajas y altas En plartas bajas equipamientos.
DOCUMENTO A: MEMORIA
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AZKOQITIKO PLANGINTZARAKO ARAU SUBSIDIARIOAK
NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE AZKOITIA

OBJETIVOS

Completar el desarmalla urbano de ka ladera de San Martin.

Mejora de los accesos al punio base de llegada a San Martin y creacién de un espacio de aparcamiento de autobuses.

Creacin de un equipamiento cultural, Museo de San Mariin, su emplazamienio definitivo se determinard en el P.E.O.U.

Eliminacitn de edificaciones discordantes de borde de colina.

Eliminacidn del casaria Gurutzeaga Txiki para facilitar un mayer acoaso peatonal, rodado y visual hacia al aparcamianta y aquipamianto.
Les invemadaras se realojardn an suelo no urbanizable, de forma que sa mantenga la actividad agropecuaria.

CONDICIONES DE PLANEAMIENTO Y ACTUACION

] Se redactard Plan Especial de Ordenacidn Urbana, Proyecto de Urbanizacién, Proyeclo de reparcalaciin y Programa de Actuacian Urbanizadora.

. Sisterna de aciuacidn: Caoncertacidn.
" Esta prevista su realizacidn en el primar quinquenio.

L] Podra establacarse una unidad independiente para al Caserio Gurutzeaga, en orden a llevar a cabo su sustitucidn sin enbre med o8 y benenc.._ para del resto dal drea.

CONDICIONES DE EQUIPAMIENTO Y URBANIT _un

] Carrerén por cuenia de los promodores del drea el sufragar la ejecucidn de la totalidad de las obras de’ oanizacidn et sendida. “sniro de los limites del Area, asi coma las
conexiones de as infraestruciuras inlernas a las redes generales extarionas.

. Lot edificios irfn provistos de un servicio de aparcamiento an solana que cubra, & menas, el estindar . olaza de aparca’ ando por vivienda, es decir, 50 plazas como minimo.
Los accesos de los vehiculos se ubicardn dentro de ks alineaciones adopladas, sin ocupar suelos 2inin y L wiblica.

" Se cumplimentard la cesidn del 10% de |a edificabilidadmedia al Ayuntamiento

CONDICIONANTES MEDIOAMEIENTALES

" El futwre proyecio de bidegorri se ajustard a las recomendaciones realizal = po Veoual paral. 48 ciclistas de Gipuzkoa (Diputacidn Foral de Gipuzkoa, 2006).
. Sa establecaran sisiemas de ahomo da agua y consumo energébico an las evas ar nas asi come an los espacios pdblices. Los adificies de nueva construcedn daberdn
disponar, al menas, del certificado de eficiencia energética (Real Decrate 4772007, » 194 enara).
. El planeamiento de desarrollo deberd taner an cugnta, coms 5 de dise

o Limitacidn de |as dreas pavimentables” L pamie ‘ez Enlo spacos peatonales y de accesos rodados se planteard la utilizacidn de materiales permeables a

& luvia.

. Duranite la fase de obras sa tendrén en cuenta med s prolecion’ saswactnras | ara minimizar ruidos, contaminacion de aire, ate.
. Se realizardn sondeos arqueciigicos prevics a cualge wlten’ on que == - éa an &l subsuelo del entomo mas inmediato de las dreas delimitadas coma zonas de presuncidn
arquaalogica. Sin perjuicio del cumplimianto da olrsptisposicie. ae la Ley 771990, de Patimaonio Cultural Vasco, si en el transcursa de cualquier actuacion an & dmbdo se produjera
algiin hallazgo que suponga un indicio de cards” Carge 'gico, 5. spendardn preventivamente los frabajos en la z2ona y & informard inmediatamante al Departamenta de Cultura de
la Diputacién Foral de Gipuzkoa, que serd o i indigue) | medidas ., se deben adoplar.

DESARROLLO #- "1 UGUn TTEAGA™ (Superficie: 11.343 m2.) SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

1. C/ DICIONESDE. FICAC..N

Se toriza una edific; kdad méxima sobre rasante de 6.691 m2., se confabilizan vualos y espacios bajocubierta. No s& contabiliza el semisdtann.
No s, satabiliza el #* ipamiento con una eddicabilidad de 1.245 m2.

Se autce. e Luccidn de dos plantas de sdtano deniro de los espacios de las parcela privadas y en los espacios interbloques, lo que supone
seuparficie aproximada de 4.248 m2. (8.115 m2. en dos plantas) , se deberminardn definitivamanta en el PERI.
Joup. dn en planta: 1.590 m2. para la nuava edificacion residencial y 705 m2. para el equipamiento socio cullural, estas cifras benen un cardcler
onent: o, establacéndose definiivamante en el PEOL.
Secr’ i dalos Bloques: PB+3,
24 aon del equigamianio: PB+2.

- méximo da viviendas: 58

En esta drea, podrd incramentarse al ndmero de viviendas hasta un 20% si asl ko determinase el P ER.., an funcién da un programa de viviendas de
una o dos habitacianes.
La ordenacitn &s a tiulo onentativo, determindndose desde el P E R las alinsaciones definilivas.
Les vuslos méximos se fjan an 1,20 m. pudisndo desarrallarse en toda la longilud de las fachadas, excapcidn hecha de la PB. El porcentajs de
vuelos caratos no superard el 50%.
Pendiante médxima de cubierta 35%, a cuairo aguas y cublerta plana. Se admiten, opcionalments, larrazas en el BC, sin qua sobresalgan elemantos
de las mismas de la linea de pendiente da cubierta.
Les aleros tandrén un vuele méximo da 1,60 m. contados desde al cieme da |a fachada.

2. CONDICIONES DE USOD

Las plantas de sdtano y semisdtano se dedicardn, axclusivamanta, a quarderia de wehiculos ligers, trasteros o sarvicios e instalaciones comunas de
la adificacion.

Las plantas bajas se podran destinar a vivienda adamds de podales, cuarios de instalacionas comunes, oficinas, comercio o eguipamientos.

Las plantas de pisos se destinardn a vivienda, oficinas o equipamientos.

Las plantas bajocubiarta podran destinarse a vivienda ademas de trasteras o sarvicios @ instalaciones comunes propias del bloguea.

DOCUMENTO A: MEMORIA
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4.4. ESTRUCTURA PARCELARIA.

Las parcelas privadas objeto de esta modificacion del PERI del A.29 “Gurutzeaga” referido a las Unidades de
ejecucion U.E.2 y U.A.2, pertenecen a RESIDENCIAL AZKOITIA GE, S.L. en su totalidad.

Parcelas Propietarios Porcentaje Superficie parcela
A.29.2 Residencial Azkoitia GE S.L. 100% 3.209,60 m?

A.29.3.L Residencial Azkoitia GE S.L. 100% 663,58 m?
TOTAL 3.8 3,18m?

La nueva parcela privada propuesta tiene una superficie de 4.926,60m2. es de ~ es 1.053,42m2 mayor que la
suma de las antiguas parcelas privadas. Tal y como establece el convenio urb« .isucu maac ~on el Ayuntamiento el: “Este
incremento de superficie no lleva aparejado incremento de la edificabilid’ / urbanistic . sera compensado a través del
Proyecto de Reparcelacion de la UE.2 y U.A.2, mediante pago de 40.000¢ =n favor del yuntamiento, valor estimado de
dicha superficie”.

A lo largo de este documento se calcularan las dota< unes nori. tivas para justificar que se cumplen con los
estandares dotacionales en suelo urbano.

4.5. EDIFICACIONES, ACTIVIDADES E INFRAES) “Uy. "PAS EX, ~ cNTES EN EL AREA.

La presente modificacion del PERI »=""'as Uni “ues de Ejecucion U.E.2 y U.A.2 no modifica ninguna de las
determinaciones del Apartado “2. Informaci* .1 Urba stica: . »scripcion del Ambito” del vigente PERI, y siguen vigentes los
servicios grafiados en el plano I.4 del PEF. vigente< -2“22mo 4s edificaciones fuera de ordenacion y a sustituir reflejadas en
el plano 1.7 del PERI vigente.

Cabe indicar que la par ¢la A.z .3.M sc ~a desarrollado y en la actualidad cuenta con una edificacion residencial
que se adapta a las determina anes d= 2=Plvigente.

SEPTIEMBRE 2021 IRAILA
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5. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION

5.1. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION PROPUESTA

La Modificacion de este Plan Especial de Reforma Interior (PERI) tiene como obijetivo basico y fundamental, hacer
viable y materializar en el plazo razonablemente mas corto posible la actuacion prevista en el ambito A.29 Gurutzeaga en las
actuales Unidades de Ejecucion U.E.2 y U.A.2. No se modifican los criterios de la ordenacion pormenorizada recogidos en
la memoria del PERI vigente para la U.E.1y U.A1.

La nueva Modificacion propuesta para este PERI esta provocada por el momento econdmico y social actual. Junto
con la crisis economica y financiera del afno 2008 y posteriores, cuyas secuelas siguen adn vigentes, se afade como
agravante, la pandemia global provocada por la COVID-19. En la practica y realidad, esto_supone la inviabilidad de la
intervencion urbanistica que nos atafe, teniendo en cuenta que el producto inmobiliario<.iopc sto en el PERI vigente no
responde a las necesidades del mercado post COVID-19: viviendas mas grandes con r .yores ¢ pacios abiertos exteriores
(balcones y terrazas) asi como espacios libres publicos y privados de calidad.

Es por ello, que se pretende con este documento modificar la ordenaci” . ..« "=fa ei. 2s dos Unidades de Ejecucion
de terrenos privados, U.E.2 y U.A.2, para conseguir, sin modificar la edific’ silidad tota. ‘el Ar 3, un producto que encaje
mejor con la demanda del mercado actual.

Para ello, se propone reordenar el aprovechamiento privas« ~hre-i. ante ce .entrandolo en una nica parcela,
que se ubica junto a la parcela equipamental G.29.1.a, liberando< 51 la parc. 2 A.zs.o del vigente PERI para espacios libres.
La parcela privada propuesta tiene una superficie de 4.926,6C. 2 La nueva' 1rcela privada, destinada a vivienda libre, se
ajustara a las determinaciones generales establecidas para la. ‘narcelas’ esidenciales de ensanche de las Normas
Urbanisticas de las NN.SS. de Azkoitia, asi como I7°~ue se es. ~ee ., en el presente Documento, a partir de las
determinaciones particulares definidas en la documenta iony. “~a de .. presente Ordenanza Particular. La nueva parcela
pasa a denominarse A.29.2, y sustituye a la anterior de n. :m7 10mu. ..

Las NN.SS. de Azkoitia establecia~ ¢n su. cha w anistica, un aprovechamiento sobre-rasante destinada a usos
privados de 7.396m?. De estos 7.396m2,< «a parce’ . A 29.3N e corresponden segun el PERI, 700m2() sobre rasante, luego
a las parcelas A.29.2 y A.29.3.L, les corres, xr<.d una euncabilidad total de 6.696m?2(t) sobre rasante. Estas dos parcelas
Se agrupan en una con la presente<..o. “icaciu. el PERI, luego la totalidad del aprovechamiento sobre rasante se asigna a
la tnica parcela residencial libre” 4ue que a en el « :hito, la nueva A.29.2.

El PERI vigente estau <p .n 1a nu.d urbanistica de la parcela A.29.3.M, en su apartado “1.- Cuadro de
caracteristicas” que:

“*No obst ite caso de 0 cor.sumir el aprovechamiento sobre rasante, esta parcela con un maximo de 316m?,
podrd trasvasar los' lismos alay rcela A.29.2”.

D Lo e lac fieacis i no ha consumido la totalidad de la edificabilidad asignada, y que esta puede pasar a la
nuevap: cela A’ > el aprovechamiento sobre rasante de dicha parcela resultaria en 6.933,72m2(t), sin incluir la superficie
destinada v« (0s abi tos de las edificaciones.

Denw de . parcela privada se disponen dos bloques residenciales con perfil IIl/IV+At. El atico se retranquea con
respecto a as c..es circundantes. Sobre el atico se puede disponer de una zona con pérgolas abiertas para el uso de la
cubierta a modo de solarium.

Se proponen un total de 70 viviendas, 35 viviendas en cada bloque, y una dotacion de aparcamientos de
1,5plzas/viv.

La parcela de vivienda libre dispone de unos espacios libres de uso privado que incluyen la instalacion de una
piscina de recreo.

La antigua parcela A.29.3.L se destina a espacios libres, generando una zona verde que puede servir puntualmente
para albergar el aparcamiento de autobuses requerido en la Ficha Urbanistica del Area de las NN.SS.
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6. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

6.1. CARACTERISTICAS Y CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION Y LA PARCELA RESIDENCIAL

La modificacion de la ordenacion urbanistica del Area se formula a partir del establecimiento de los siguientes elementos y
caracteristicas:
e Agrupar la totalidad del aprovechamiento urbanistico restante en una tnica parcela residencial de vivienda libre.
e Destinar la antigua parcela A.29.3.L a espacios libres
e  Generar viviendas de mayor superficie y con mas espacios abiertos (balcones y terrazas).
La parcela residencial de vivienda libre tiene un aprovechamiento sobre rasant« . 6.933,72m?, sin incluir la
superficie destinada a vuelos abiertos de las edificaciones, distribuido en 70 viviendas, 2 vivient 's en cada bloque, con un

perfil de Il/IV+At. El dtico se retranquea con respecto a las calles circundantes. Sob. el atie® =2 ~uede disponer de una
zona con pérgolas abiertas para el uso de la cubierta a modo de solarium.

La dotacion de aparcamientos es de 1,5plzas/viv, lo que hace un to” . de 105, »zas . aparcamiento

El nimero de viviendas que previa la Ficha Urbanistica del Area ere le 58 vivienc . La ficha también indicaba que
en el area podia incrementarse el numero de viviendas hasta un 20%, si* =i lo dete ninase el PERI. Con la presente
modificacion del PERI se establece un incremento del nimero de+ .ienua. el oo™

Con la modificacion del PERI se modifica el perfil prc :testo en el " gente PERI pasando de II/IV+BC a Il/IV+At
retranqueado.

Los vuelos permitidos son de 1,20m, segun i *ha. rhanistic * pudiendo desarrollarse en toda la longitud de la
fachada. El porcentaje de vuelos cerrados no superara el 0%.

La parcela privada se podra desarre' . e listinta tases, a razon a su complejidad.

6.2. DESCRIPCION DE LA ORDENAC: " AOPUE>1A Y DOTACIONES

6.2.1 RED VIARIA, AP .ACAMI' TO E I, "=RARIOS PEATONALES

No se modifica el.esquer. viario con respecto al PERI vigente.

La dotacio: minima de ‘lazac 's aparcamiento en parcela privada es de 0,35plz/25m2(t) residencial, lo que da un
minimo de plazas d 104 plazas « | aparcamiento. Para la parcela privada se ha fijado un estandar de 1,5plzas/vivienda, es
decir, 105 plazas de ~arcamient .

“adich nrbanisuu ue 1as NN.SS. establecia la obligatoriedad de una dotacion de 25 plazas de aparcamiento de
coches, A de< uobu 3s en superficie. Las plazas de aparcamiento de autobuses no tienen un caracter permanente y se
ubicanente  spacio li e de la antigua parcela A.29.3.L. Se proyectan 28 plazas de aparcamiento en superficie en los viales
para coches, v 'as uales, 15 son en linea, y 13 en bateria.

6.2.2 EL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

EI Ambito tiene una superficie de 11.343,00m2, luego la superficie minima de zonas verdes y espacios libres es de
1.701,45m2. En el PERI vigente se justificaban 2.773,30m2 para espacios libres. Con la nueva ordenacion prevista en la
modificacion del PERI se propone una superficie de espacios libres de 3.604,08m?2, superior al minimo exigido.

Dentro de los espacios libres se distinguen los siguientes elementos en atencion a su calificacion pormenorizada:
e  Espacios libres urbanos, con una superficie de 2.137,32m?
e Acerasy areas peatonales, con una superficie de 1.466,76m?

6.2.3 EL SISTEMA DE EQUIPAMIENTO

Segun el PERI vigente. No se modifican.
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6.2.4 ARBOLADO

Uno por vivienda, en total 72 arboles.

6.2.5 OTRAS DOTACIONES

El minimo a cumplir, teniendo en cuenta que la edificabilidad urbanistica es de 7.396m?2, es de 1.479m2. Dado que
se ordenan 3.604,08m?2 de espacios libres, de los cuales el minimo para cumplir con la dotacion es de 1.701,45mz2, el
restante 1.902,63m2, dara cumplimiento a las otras dotaciones publicas locales.

6.2.6.- INFRAESTRUCTURAS.

Segun PERI Aprobado definitivamente. No se proponen modificaciones.

6.3. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA

Se grafia en el plano 11.8 la nueva zonificacion pormenorizada.

6.4. URBANIZACION, INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIC

No se producen cambios en los servicios urbz" >=.ni en las 2ras risticas de la urbanizacion.
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7. CONDICIONES DE GESTION Y EJECUCION.

7.1. CONDICIONES GENERALES DE GESTION Y EJECUCION

No se modifica la delimitacion de la Unidades de Ejecucion que se grafia en el plano “Il.1 Condiciones de Gestion”.
Se formulara un nuevo Proyecto de Reparcelacion referido a las Unidades de Ejecucion U.E.2 y U.A.2.

7.2. EDIFICIOS, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DECLARADAS FUERA DE ORDENACION

No se modifican las edificaciones declaradas fuera de ordenacion.

7.3. EJECUCION DE LA URBANIZACION

No se modifica la organizacion en dos proyectos de urbanizacion del desarrollo- > .mbito.

7.4. EJERCICIO DE LA FACULTAD DE EDIFICAR

No se modifican lo fundamentos principales, aunque cabe~ "+'ar lo. »iquients'. aspectos:

e De las cinco unidades de edificacion qu- establecia = PERI vigente, la Unidad de Edificacion 3
correspondiente a la parcela A.29.3.M ya se 1. desarrollac .

e Con la vigente modificacion del PER™ '~saparece  Ur .ad de Edificacion 2, al unificarse en una Unica
parcela todo el aprovechamiento resi »nCla: . *ante.

e La Unidad de Edificacion 1= modific © conforme a la nueva distribucion de bloques de edificacion
residencial de ensanche.d parc a prive 2 A.209.2 se podra ejecutar por fases.

e LaUnidad de Edificacio. 1y * v oo ifican.
Fn Donostia, septiembre de 2021

!

DL Qﬁﬁﬂf [

Fdo.: Xabier Uranga Fdo.: Zuria Arechaga Fdo.: José M2 Abad
Arquitecto Arquitecta Abogado
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ANEXO I: CUADROS DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
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1.- CARACTERISTICAS GENERALES

Superficie del Ambito “Gurutzeaga (A-29)”:
Zonificacion Global
Suelo Urbano (R)

2.- ZONIFICACION PORMENORIZADA

ZONAS DE USO PORMENORIZADO

UR
N ARQU
ITEC
TURA

11.343,00m?

11.343,00

Superficie (m?)

Parcela Uso, Tipologia y régimen de promocion (V.L./V.P.0.)

A.29.2 Parcela residencial ensanche (V.L.) 4.926,60

A.29.3.M Parcela residencial de edificacion de baja densidad (V.L.) 9 772,57
TOTAL PARCELAS DE USO RESIDENCIAL (A) 5.699,17

(G.29.1.a Parcela de equipamiento socio-cultural A 159,35

G.29.1.b Parcela de edificio recreativo 164,86
TOTAL PARCELAS SOCIOCULTURAL-RECR. ‘TIVO (G) 324,21

E1.3 Vias urbanas . 1.715,54
TOTAL SISTEMA DE COMUNICACION S (c, 1.715,54

F.1 Espacios libres urbanos 3.604,08
TOTAL ESPACIOS LIBR" » (F) 3.604,08
TOTAL AMBITO “7 tzea, (A-29)” 11.343,00

ANEXO I: CUADROS DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
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3.- CUADROS DE CARACTERISTICAS Y APROVECHAMIENTOS ASIGNADOS A LAS PARCELAS
a) Parcela “A.29.2”.- Unidad de Edificacion “1”.
PARCELA “A.29.2” | Superficie de parcela: 4.926,60m?
.- Superficie ocupada en planta sobre rasante 1.811,64
.- Superficie ocupada en planta bajo rasante 4.926,60
PLANTA Uso SUPERFICIE CONSTRUIDA [m2(1)]
Computable No computable Total
Soétano S-1 Garaje y anejos 4.926,60 4926,60
Soétano S-2 Garaje y anejos 4.926,60 4.926,60
Planta Baja Residencial 6.933,72 6.933,72
Plantas altas Residencial
Planta dtico Residencial 4‘
TOTAL 6.933,72 9.853. . 16.786,92
Namero maximo de viviendas: 70 unidades
Dotacion de aparcamientos: 105 plazas
Régimen de promocion: Libre

Se delimitan un total de dos subparcelas A.29.2/1y A.z 2/2, cuyas' aracteristicas particulares son las siguientes:
Subparcela “A.29.2/1”.
Numero méaximo de viviendas:
Subparcela “A.29.2/2”.

Numero maximo de viviendas:

< unie oo

35 ui .dades

b) Parcela “A.?..3.L”.- /nidad u Sdificacién “2”

Desaparece con la prec 2 nodinicac.on del PERI

c) [ ircela “A.29 .M”.- Unidad de Edificacion “3”

Ya.~ 2~utade

d) Par ela “G.29.1.a”.- Unidad de Edificacion “4”

No se . ffica:

PARCELA “G.29.1.a2” | Superficie de parcela: 159,35m?
.- Superficie ocupada en planta sobre rasante 159,35 m?
.- Superficie con servidumbre de uso publico en planta bajo rasante 0 m?

PLANTA uso SUPERFICIE CONSTRUIDA [m2(1)]

Computable No computable Total

Soétano S-1 Garaje y anejos
Planta Baja Sociocultural 150 150
Planta 12 Sociocultural 150 150
Plantas altas Sociocultural 150 150

TOTAL 450 450

ANEXO II: IMPACTO DE GENERO
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e) Parcela “G.29.1.b”.- Unidad de Edificacion “5”
No se modifica:
PARCELA “G.29.1.h” | Superficie de parcela: 164,86m?
.- Superficie ocupada en planta sobre rasante 164,86 m?
.- Superficie con servidumbre de uso publico en planta bajo rasante 164,86 m?
PLANTA uso SUPERFICIE CONSTRUIDA [m2(1)]
Computable No computable Total
Sétano S-1 Garaje y anejos 164,86 164,86
Planta Baja Recreativo 164,86 164,86
TOTAL 164,86 164,86 329,72

oL

Fdo.: Xabier Uranga
Arquitecto

ANEXO II: IMPACTO DE GENERO
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Fdo.: Zuria Are Yay,
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Fdo.: José M2 Abad
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ANEXO I1. JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD.
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La Modificacion del PERI planteada no modifica en lo sustancial la ordenacion planteada y no se presentan diferencias de
cotas que dificulten el cumplimiento del decreto 68/2000 de 11 de abril, de Normas Técnicas sobre Condiciones de

Accesibilidad de los entornos Urbanos, Espacios Publicos, Edificaciones y Sistemas de Informacion y Comunicacion, del
Gobierno Vasco.

La justificacion pormenorizada del cumplimiento de la normativa, y las diferentes actuaciones que se acometan en el
ambito, se detallaran en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion a elaborar y tramitar.
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Conforme a reiterada y reciente Jurisprudencia de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del TSJ del Pais Vasco
(Sentencia de 15 de octubre de 2020 en Recurso 1348/2017, Sentencia de 15-1-2021 en Recurso 814/2018 y Sentencia
de 10 de marzo de 2021 en Recurso n°® 805/2018), el Informe de Impacto de Género no es en si exigible para los
planeamientos urbanisticos.

La citada Jurisprudencia viene a sentar el criterio de que si bien existe normativa estatal que establece esta
exigencia, art. 24-1-b) de la Ley 50/1997 de 27 de noviembre del Gobierno segun redaccion dada por la Ley 30/2003 de 13
de octubre sobre medidas para incorporar la evaluacion de impacto de género, esta normativa estatal no resulta aplicable
supletoriamente, aclarando a continuacion desde el punto de vista de la propia normativa del Pais Vasco que nila Ley 4/2005
de 18 de febrero, ni posterior normativa, como el Decreto 46/2020 de 24 de marzo, recoge la exigencia del informe de
impacto de género para los instrumentos de planeamiento, sin perjuicio de que si sea exigible que su contenido deba
adecuarse al principio de inclusion de la perspectiva de género y al fomento de la presencia equilibrada de ambos sexos en
el acceso a los servicios publicos.

el punto de vista de género, en cualquier caso positivo, puesto la creacion de una unica gran parcela con espacios
comunes urbanizados y con zonas comunes de recreo facilita enormemente el trabajo de cuidado de los nifios por parte de
sus progenitores, evitando desplazamientos y facilitando la conciliacion de la vida laboral y familiar.

En Donostia, julio de 2021

[

szx ofuns. A foor]

Fdo.: Xabier Uranga Fdo.: Zuria Arechaga Fdo.: José M2 Abad
Arquitecto Arquitecta Abogado
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El art. 7-7 de la Ley 2/2006 de 7 de abril de Instituciones Locales de Euskadi exige la evaluacion del impacto
respecto a la normalizacion del uso del euskera, proponiendo las medidas que se estimen pertinentes en los Proyectos o
Planes “que pudieran afectar a la situacion sociolingiiistica de los municipios”.

El contenido del Plan no afecta a la situacion sociolingistica del Municipio siendo irrelevante a estos efectos, pues
no implica un incremento de la poblacion que pudiera alterar las caracteristicas de la poblacién actual, por lo que no tiene
sentido la evaluacion del impacto respecto a la normalizacion del uso del euskera.

De otro lado se ha producido la promulgacion del Decreto 179/2019 de 19 de noviembre sobre normalizacion del
uso institucional y administrativo de las lenguas oficiales en las instituciones locales de Euskadi (BOPV 22-11-2019) que
viene a completar y desarrollar la precitada Ley 2/2006, recogiendo en su Capitulo Sexto la evaluacion lingiiistica de planes
y proyectos.

El presente documento de ordenacion, por su limitado contenido encajaria er . su uesto del art. 51.1.b) del
Decreto, que se corresponde con las “Aprobacion de planes y autorizaciones o habilit=".on de r Jyectos con nulo impacto
lingiistico” para los que no hay que efectuar evaluacion sociolingiistica.

El objetivo de adoptar la mejor alternativa posible valorando los efectr uoi. 1 sow > la normalizacion del euskera
tiene poco recorrido en nuestro caso por el limitado contenido del Plan.

En todo caso y segun recoge el Decreto 179/2019 sera el Servic. Municipal ¢ = Euskera el que debera efectuar
evaluacion sociolingistica, respecto de la que anticipamos nuestra.=="4n,

Er estia, julio 2 2021

DZ\N & i vischage fon |

Fdo.: Xabier Uranga Fdo.. uria Arechaga Fdo.: José M2 Abad
Arquitecto \rquitec Abogado
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