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1.- INTRODUCCION.

1.1.- Antecedentes y objeto del proyecto.

En virtud de acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Donostia / San Sebastian, en sesion
celebrada el 25 de junio de 2010, se aprobd definitivamente el «Plan General de Ordenacidén
Urbana de Donostia-San Sebastidny (en adelante PGOU). El referido PGOU fue publicado en el
BOG n° 222 de fecha 19 de noviembre de 2010.

El 24 de junio del aiho 2021 se publicd en el BOG (n° 118) la «Aprobacion definitiva de la
Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de San Sebastidn. Normas
urbanisticas generalesy (en adelante MPGOU), documento cuyo contenido afecta al suelo y el
uso propuesto en el presente Plan.

Aiako Lan Taldea, SL, promotora del presente Plan, es propietaria de las parcelas catastrales 06-
102 y 06-565, sitas en el barrio donostiarra de Igeldo, siendo su intencién implantar un Eco
Glamping en la parcela 06-102.

El concepto de «glampingy nacidé a finales del siglo XIX, y es combinacion de las palabras glamour
y camping. Son campings que combinan el disfrute de la naturaleza en alojamientos e
instalaciones que, por lo general, no tienen un cardcter fijo ni estable, sino mds bien instalaciones
ligeras y desmontables (dejando la menor huella e impacto ambiental posible en el territorio en el
que se asientan), pero que no por ello renuncian a las comodidades que podrian brindar
instalaciones habilitadas en construcciones fijas tradicionales.

En el caso que nos ocupa, al concepto «glamping» hay que anadir el de «ecow, al fratarse de un
glamping donde, siguiendo con la idea de generar el menor impacto ambiental posible, se
empleardn técnicas de bioconstruccién, bioclimdticas, eco sostenibles y naturales para la
construccion de los alojamientos de los usuarios y de las instalaciones y servicios generales que se
plantean en el mismo (piscina natural, depdsitos de agua de lluvia para su aprovechamiento,
depuracién de aguas residuales a base de biofiltros, banos secos, paneles de capacién de
energia solar, termochimeneas, etc.).

Tanto los elementos de alojamiento como las instalaciones generales del Eco Glamping serdn del
fipo cuUpulas geodésicas o domos geodésicos. Los domos geodésicos de alojamiento son
peqguenas cupulas (de 7,5 metros de didmetro aproximado) con una capacidad de alojamiento
de hasta 4 personas, rdpidas de montar y construir, y de fdcil y econdmico mantenimiento,
construidas en base a una estructura friangulada de listones de madera.
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Como es logico, este concepto de instalaciéon de disfrute de la naturaleza, generando el menor
impacto sobre ellg, solo se puede implantar en un Suelo No Urbanizable que carezca de alguna
proteccién especial que lo prohiba. Proteccidén que no se da en la parcela catastral 06-102 de
Igeldo, lo que hace que sea iddnea para el fin al que se pretende destinar.

La mencionada parcela estd ubicada en suelo clasificado como No Urbanizable en el PGOU, y
calificada como «D.30 Rural agroganadera y de campinay, junto al camino Buztinzuri bidea.

Con fecha de 19 de enero de 2021, la abogada Nekane Azarola Martinez realizd una consulta
urbanistica ante el Ayuntamiento de San Sebastidn, con objeto de saber sila actividad planteada
por la promotora podria ser autorizable (se adjunta la consulta realizada como anexo a esta
memoria).

La consulta tuvo respuesta en un informe de Carmen Lépez Ares (Jefa de seccion técnica de
actividades), de fecha de 10 de febrero de 2021 (se adjunta como anexo ala presente memoria).
En dicho informe, la técnica municipal concluye que:

Expuesto lo anterior, la actividad que se pretende desarrollar, de campamento turistico o
camping, y para su implantacion deberd previamente prever la ordenacion de los mismos
en el contexto del planeamiento especial a promover a los efectos de la implantacion de
dichos campamentos turisticos o campings.

Por lo que, atendiendo a lo establecido por la técnica municipal, y toda vez que se frata de un
Suelo No Urbanizable, de acuerdo a lo establecido en el articulo 59 de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo (LSU) del Pais Vasco, y de los articulos 80 y 81 de la MPGOU, la
implantacién de este uso requiere de la redaccion de un Plan Especial que le dé cobertura
urbanistica.

Por otra parte, y en relacién al uso de camping en suelos con esa clasificacion y calificacion, de
acuerdo a lo establecido en el articulo 3.3 de las Directrices de Ordenacion Territorial (DOT), y en
el articulo 62 del Plan Territorial Sectorial Agroforestal (PTS Agroforestal), el uso de camping es un
uso admisible en este tipo de suelos.

Asi pues, es objeto del presente documento establecer la regulacion urbanistica que ha de seguir
el Eco Glamping que se desea implantar en la parcela catastral 06-102 de Igeldo.
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1.2.- Delimitacién del dmbito.

El dmbito afectado por el presente documento se cine a parte norte de la parcela catastral 06-
102 de Igeldo, con acceso peatonal y rodado desde el camino Buztinzuri bidea.

La parte norte de la parcela 06-102 que serd objeto del presente Plan mide 29.731 m2, segun
topogrdfico levantado en octubre del afo 2021 por la empresa Josu Barrena Gabinete de
Topografia, SL (JB Topografia).

Durante la ejecucion de lo previsto en el presente documento, con objeto de atenerse a los lindes
reales de la parte de la parcela objeto del desarrollo, se podrdn infroducir ajustes en la
delimitacién del dmbito, siempre y cuando la superficie del mismo no exceda los 30.000 m2 al alza,
y los 28.500 m2 a la baja.

1.3.- Marco legislativo vigente.

El presente documento se formula dentro del marco legislativo urbanistico y del suelo vigente,
constituido por, entre ofras, las siguientes disposiciones legales:

* D|sp05|C|ones territoriales, urbanisticas y/o de suelo:

Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

* 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, en los articulos vigentes.

*  Decreto 123/2012, de 3 de julio de estdndares urbanisticos.

* Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacién de los procedimientos de aprobacién de
los planes de ordenacidn del territorio y de los instrumentos de ordenacidon urbanistica.

*  Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de Administracién Ambiental de Euskadi.

* Promovidas por la Administracién central y vigentes en la comunidad auténoma del Pais Vasco:

* Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

* Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoracion de la Ley del Suelo.

*  Articulos vigentes y de aplicacion del Real Decreto 1346/1976, de 9 de aboril, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana.

*  Artficulos vigentes y de aplicacién del Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se
aprueba el Reglamento de Planeamiento para desarrollo de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacion Urbana.

* D|SpOS|C|ones vigentes en ofras materias:
Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se califica como bien cultural, con la categoria
de Conjunto monumental, el camino de Santiago.

*  Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la promocion de la accesibilidad, y disposiciones
promovidas en su desarrollo.

*  Decreto 179/2019, de 19 de noviembre, de 19 de noviembre, sobre normalizacién del uso
institucional y administrativo de las lenguas oficiales en las instituciones locales de Euskadi
sobre normalizacion del uso institucional.

*  Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de Proteccién del Medio Ambiente del Pais Vasco, y
Decreto de 211/2012, de 16 de octubre, por el que se regula el procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica de planes y programas.

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

Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi.

Ley 7/1985, 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.

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

Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, y Reales Decreto de 16 de diciembre de 2005
19 de octubre de 2007, de desarrollo de aquélla en lo referente a evaluacién y gestion

del ruido ambiental, el primero de ellos, y zonificacidn acustica, objetivos de calidad y

emisiones acusticas, el segundo.

* * * * *
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14.-

Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminacién acustica de la Comunidad
Autébnoma del Pais Vasco.

Decreto 90/2014, de 3 de junio, sobre proteccién, gestion y ordenacién del paisaje en la
ordenacion del territorio de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Decreto 396/2013, de 30 de julio, de ordenacién de los campings y ofras modalidades de
turismo de acampada en la Comunidad Auténoma de Euskadi

Contenido formal del Plan Especial.

El presente proyecto, se adecua a los criterios y exigencias establecidas en la vigente legislacion
urbanistica aplicable, y, en concreto, en lo dispuesto en los articulos 68 'y 69.3 de la Ley 2/2006, de
30 junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco; y define con la precisién necesaria el régimen
urbanistico para el drea afectada por el mismo. Igualmente es de aplicacion lo dispuesto en el
art. 25.3 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana (TRLSRU), y contiene los extremos a los que
se refiere el precepto identificado.

A este respecto el articulo 69.3 de la Ley 2/2006 dice:

Las determinaciones del plan especial se formalizardn en documentos similares que los
previstos para el plan parcial, si bien ajustando su contenido a su propio objeto, junto con
la documentacién exigida por la normativa de impacto ambiental cuando dichos planes
afecten en todo o en parte al suelo clasificado como no urbanizable.

Asi las cosas, el presente proyecto se compondrd de los siguientes documentos, en los que
integran y recogen la propuesta:

«Evaluacién ambiental estratégican
«Memorian

«Planos de informaciony

«Planos de ordenaciony

«Normas urbanisticasy

*Documento 1.1.2.
2.1,
2.2
2.3
2.4
2.5. «Documento econdmicon
2.6
2.7
28
2.9

* Documento
* Documento
* Documento
* Documento
* Documento
* Documento
* Documento
* Documento
* Documento

«Directrices de organizacién y gestiény
«Resumen ejecutivon
«Evaluacién del impacto lingUisticon

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1 «Evaluacién del impacto de géneron
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2.- ANALISIS URBANISTICO DEL ESTADO ACTUAL DEL AMBITO.

2.1.- Descripcién y condiciones urbanisticas de la parcela objeto del Plan.

La parcela objeto del presente Plan se encuentra enclavada en el barrio donostiarra de Igeldo,
en la ladera norte del macizo Mendizorrotz, al noroeste del pico Txalin, y tiene su acceso desde el
camino denominado Buztinzuri bidea, en concreto, al sur del mencionado camino.

La parcela tiene una configuracion practicamente rectangular, siendo sus linderos norte y sur los
lados cortos del rectdngulo. El acceso a la misma se da desde el camino Buztinzuri bidea,
aproximadamente a la cota 206,25 (al noroeste de la parcela), y el punto mds elevado de la
parcela se encuentra en la cota 265,25 (al sureste de la parcela). Se trata pues de una parcela
con una pendiente media que ronda el 20%.

Sobre la parcela existe un camino de tierra que, naciendo en el extremo noroeste, en su punto de
conexién con Buztinzuri bidea, discurre por el lindero oeste de la misma, y, posteriormente,
continua prdcticamente paralelo al lindero sur, hasta el punto mds meridional y alto de la parcela.

En cuanto a los valores ambientales y paisajisticos del dmbito en la parte mds septentrional de la
parcela se localiza una pequeina formacién de bosque mixto con presencia de sauces
atrocinereos, abedules entre ofras especies, de porte mediano, intercaladas con algunas
especies exdticas como acacias. Conforman una pequeia banda de vegetacién arbdérea que
hace de pantalla vegetal con el camino de Buztinzuri bidea, y que, presenta interés tanto natural,
como paisgaijistico.

Los linderos de la parcela son los siguientes:

Norte: Buztinzuri bidea

Sur: parcela catastral 06-388

Este: parcelas catastrales 06-458 y 06-100
Oeste: parcela catastral 06-075

El PGOU la incluye dentro del suelo no urbanizable calificado como «D.30 Agroganadera y de
campinan, con los condicionantes superpuestos, «C.1d. Hdbitats de vegetacion de interés
Arbolado, parques y jardines urbanosy, «C.6 Ambitos de proteccién paisajistican, «C.9 Areas de
interés geoldgicon.

2.2.- Consirucciones y usos existentes.

Aproximadamente en el centro de la parcela, en una de las dos zonas mds sensiblemente
horizontales de la misma, existe una pequena construccidén agropecuaria que en su dia se empled
como establo de caballos. Esta construccion serd declarada fuera de ordenacion, y serd
derribada.

En la actualidad la parcela no se destina a ningun uso especifico.

2.3.- Viario de acceso e infraestructuras de servicios existentes.

El presente documento no plantea modificacién alguna en el viario de acceso a la parcela
(Buztinzuri bidea), pues el reducido tamano de la instalacion propuesta (mdximo 16 domos) no
genera afeccidn significativa sobre el mismo.

En cuanto a las infraestructuras de servicios existentes, Unicamente se requerird la conexién a la
red municipal de abastecimiento de agua, la cual se encuentra en la interseccidn de los caminos
Agiti y Buztinzuri, al otro lado del camino Buztinzuri, al noreste de la parcela objeto del presente
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Plan.

El resto de las instalaciones precisas en el Eco Glamping (saneamiento, electricidad y
telecomunicaciones) se resolverdn sin necesidad de conectarlas a tendidos o redes existentes.

El saneamiento se resolverd en la misma parcela mediante técnicas de tratamiento de aguas
fecales autdnomas y eco sostenibles, tales como, inodoros secos, compostaije v filtros bioldgicos.

El suministro eléctrico se pretende resolver con instalaciones solares fotovoltaicas, y el de los
servicios de telefonia y telecomunicaciones, por medio de la tecnologia 5G, accesible en la
parcela.

Todo ello, con la intencién de fransformar lo minimo posible el entorno, y en un esfuerzo por
generar el menor impacto medioambiental y paisqjistico posible.

2.4.- Estructura de la propiedad del suelo.

Los suelos incluidos en el dmbito se encuentran en manos de la promotora del futuro Eco
Glamping y del presente documento (Aiako Lan Taldea, SL).
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3.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

3.1.- Descripcién general de la ordenacién.

Como se ha mencionado anteriormente, el Eco Glamping se compondrd de domos o cUpulas
geodésicas desmontables que no requerirdn de cimentaciones estables sobre el suelo donde se
implanten, razdn por la que la ordenaciéon planteada es orientativa. Se proponen 16 domos de
alojamiento y 4 o 5 domos de servicios generales. Cada domo de alojamiento tendrd una
capacidad para albergar, como mdximo, a 4 personas, por lo que las instalaciones se plantean
para prestar servicio a 64 personas.

Las instalaciones del Eco Glamping se planteardn de tal forma que se adapten lo mejor posible a
la parcela, minimizando los movimientos de fierras y evitando la tala de drboles singulares. Se
aprovechardn las plataformas mds horizontales para la implantacién de los diferentes domos de
servicios generales, que tendrdn un cardcter mds estable que el de los domos de alojamiento.

La comunicacién peatonal entre los domos de servicios generales, y entre los domos de
alojamiento, se planteard por medio de pasarelas de madera que serdn instaladas cumpliendo
la vigente legislacion en materia de accesibilidad. Estos itinerarios serdin desmontables, con objeto
de ir adaptdndose al terreno y arbolado, dando acceso a los domos de alojamiento, que, como
se ha mencionado anteriormente, tienen cardcter provisional y son desmontables y trasladables.

Se mantiene el trazado del camino interior existente, actualmente consistente en una pista de
montafa en tierras. El aparcamiento de vehiculos se propone en torno al domo de recepcién. Por
exigencia de la normativa de turismo aplicable a este tipo de instalaciones, el tramo de camino
de acceso existente hasta el aparcamiento, asi como el propio aparcamiento, serdn asfaltados.
El resto de la pista de montana existente hasta la parte alta de la parcela se mantendrd con el
mismo cardcter, o, en todo caso, y si asi fuera necesario, pavimentado con material drenante.

Este camino, o pista de montana, brindard el acceso necesario para su instalaciéon vy

mantenimiento a los diferentes domos de servicios generales.

3.2.- Adecuacién de la ordenacién a las previsiones del planeamiento territorial, sectorial y
municipal.

3.2.1.- Directrices de Ordenacidn Territorial (DOT)

El punto 2.c.2 «Ocio y esparcimiento» del apartado 2.c «Usos» del anexo Il «A las normas de
aplicacién: Ordenacién del medio fisicon de las Directrices de Ordenacion Territorial vigentes
(BOPV n° 181, de 24 de septiembre de 2019), define el uso de recreo intensivo como:

2.c.2. Ocio y esparcimiento.

b. Recreo intensivo: uso y disfrute con fines de ocio, turismo, educacion e interpretacion
del medio natural, en base a equipamientos de ocio y/o acogida que implican la
adaptacion a un espacio localizado para actividades recreativas de distinto tipo:
campings, aparcamientos, instalaciones de mesas, bancos, barbacoas, fuentes,
servicios sanitarios, juegos de nihos, papeleras, pequenos puntos de recogida de
residuos o alguna edificacién de servicio al uso. Se consideran asimismo integradas en
este uso las instalaciones deportivas al aire libre, las instalaciones cientificas o culturales
que impliquen la construccion de edificios de cierta envergadura, los huertos de ocio,
huertos urbanos, los campos de golf, las actividades ligadas a la circulacién de vehiculos
a motor, tanto en circuitos especialmente adaptados, como por vias de interés general,
en actividad organizada o por libre.

Por su parte el apartado ¢ del punto 2.b.4 «Agroganadera y campinay de la matriz de usos
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establece como actividad admisible en este tipo de suelos la de recreo intensivo.

3.2.2.- Plan Territorial Sectorial Agroforestal

El articulo 26 «Recreo intensivoy del Plan Territorial Sectorial Agroforestal de la comunidad
auténoma del Pais Vasco (BOPV n° 198, de 17 de octubre de 2014), relaciona los usos
considerados como tales, y el articulo 62 «Matriz de Regulacion de Usos y Actividadesy incluye
entre los usos admisibles en los suelos categorizados como «forestaly el de recreo intensivo.

3.2.3.- Decreto 396/2013, de 30 de julio, de ordenacién de los campings y otras
modalidades de turismo de acampada en la Comunidad Autdnoma de Euskadi

El presente documento cumple con lo establecido en articulo 6. «Emplazamientoy del
Decreto 396/2013, por cuanto se propone en un suelo cuya clasificacion y calificacion
urbanistica permite instalaciones de este tipo.

3.2.4.- Plan Territorial Parcial del Area Funcional de Donostia / San Sebastidn (Donostialdea-

Bajo Bidasoda)

El dmbito estd incluido en la Unidad de Paisaje AC.1 (Alineociqnes costeras) - Mendizorrotz
(Costa Igeldo) de la Modificacion del Plan Territorial Parcial del Area Funcional de Donostia /
San Sebastidn (Donostialdea-Bajo Bidasoa), relativa a las determinaciones del paisaje.

El camino Buztinzuri bidea, que da acceso a la parcela catastral objeto del presente Plan, es

parte del Camino de Santiago (recorrido costa), contemplado en el mencionado PTP.

3.2.5.- Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el gue se cdlifica como bien cultural, con la
categoria de Conjunto monumental, el camino de Santiago.

El camino Buztinzuri bidea forma parte del Camino de la Costa del Camino de Sanfiago
calificado como Bien Cultural Calificado, con la categoria de Conjunto Monumental, por el
Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se califica como Bien Cultural Calificado, con la
categoria de Conjunto Monumental, el Camino de Santiago a su paso por la Comunidad
Autédnoma del Pais Vasco.

El mencionado Decreto, en el punto 12.3 del articulo 12 «Zonas de protecciény establece
como zona de afeccidén una franja de terreno paralela a los bordes del Camino y definida
por el limite de la zona de servidumbre y una linea situada a 30 metros del borde de la
explanacién en que se asiente el Camino.

El articulo 13 «Régimen aplicable al trazado cuando tfranscurre por caminos historicos,
caminos y pistasy, en su punto 13.1.3 establece lo siguiente en lo referente a las distintas
actividades:

a) Actividades no constructivas:

— Podrdan autorizarse aquellas que impliquen movimiento de tierras, roturacion,
aprovechamiento maderero y de lefq, etc., siempre que cuenten con permiso
expreso del Departamento de Cultura de la Diputacidn Foral correspondiente.

- Se prohibe la apertura de nuevas explotaciones mineras y canteras.

b) Actividades constructivas:

— Podrdn autorizarse la ejecucion de infraestructuras, conducciones de servicios y las
instalaciones vinculadas a la conservacion, mejora y disfrute del Camino y su
entorno, para lo que se solicitard permiso expreso al Departamento de Cultura de la
Diputacion Foral correspondiente, en los mismos términos que los establecidos en el
apartado 13.1.2.b).
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Porlo que, las obras a ejecutar en esa franja de 30 metros necesarias para la habilitacién del
Eco Glamping, una vez aprobado definitivamente el presente documento, requerirdn la
previa autorizacién del Departamento de Cultura de la Diputaciéon Foral de Gipuzkoa.

3.2.6.- PGOU de Donostia / San Sebastidn.

La parcela catastral 06-102 estd ubicada en el barrio de Igeldo, al sur del camino Buztinzuri
bidea, en el suelo clasificado como No Urbanizable en el PGOU de Donostia / San Sebastidn,
y calificada como «D.30 Rural agroganadera y de campinan.

El articulo 19. «Régimen general de edificacién, uso y dominio de la zona global “D.30 Rural
agroganadera y de campifna”s, del Documento 2.1 «Normas urbanisticas generalesy de la
recientemente aprobada «Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de
San Sebastidn. Normas urbanisticas generalesy (BOG N° 118, de 24 de junio de 2021),
establece como uso compatible o admisible el uso terciario en la modalidad de
campamento turistico.

El articulo 81. «Campings» del mismo documento, regula la implantacién de este tipo de
actividades. Para el caso de los nuevos campamentos turisticos que conlleven,
predominantemente, la proyeccion y construccion de nuevas edificaciones e instalaciones,
el mencionado articulo establece lo siguiente:

B. Nuevos campings en condiciones que conllevan, predominantemente, la proyeccidén
y construccidn con ese fin de nuevas edificaciones e instalaciones.

Su autorizacién e implantacién se adecuard, alos requisitos e infraestructuras y servicios
minimos y segun la clasificacién en categorias establecidas en el Decreto 396/2013 y a
los criterios expuestos en el anterior articulo «80.3» de este mismo documento. En todo
caso, esos criterios han de entenderse afectados por las complementaciones y/o
salvedades que se exponen a continuacion:

a) Suimplantacion serd efectuada en condiciones que no supongan una degradacion
paisajistica o ambiental del medio y entorno en el que se asienten.

El Eco Glamping propuesto contempla unas instalaciones semiprefabricadas de madera,
basadas en técnicas de bioconstruccidn y soluciones bioclimdticas, que se instalan sobre
plataformas o terrazas de madera, de tal forma que no requieren de cimentaciones en el
terreno, con lo que la huella de las mismas sobre el entorno es minima.

El documento ambiental estratégico recoge las medidas que habrdn de adoptarse para la
integracion paisajistica y ambiental de la instalacién.

Las mencionadas medidas se pueden resumir en:

- Medidas generales en relacién con la integracién paisajistica

o Teniendo en cuenta las caracteristicas ambientales del entorno y con el
objetivo de integrar las instalaciones del Eco Glamping en el paisaje de la
zona se definirdn unas condiciones edificatorias (materiales, colores,
morfologia, alturas, volimenes, etc.) que se integren en el entorno.

o Los disefos de las instalaciones deberdn estar adecuados al entorno en el
que se ubican.

o Los acabados, o materiales de acabados, deberdn ser coherentes con el
entorno, evitando materiales altamente reflectantes como metales,
mdrmoles o similares.

- Tanto la construccion del vial rodado y los aparcamientos como la instalacion de las
plataformas que sirven de base para la instalacion de los domos vy las instalaciones
que éstos necesitan para la depuracion de aguas residuales (biodigestores y
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biofiltros), supondrdn una alteracién en el terreno que deberd ser recuperado
ambientalmente e integrado paisajisticamente.

Se recomiendan, las siguientes medidas concretas de recuperacion e integracion
ambiental:

o Creacién de zonas encespadas tipo pradera ornamental.

o  Cubrir con plantas tapizantes los taludes o desmontes (si se originan).

o Instalacion de pantallas verdes y setos en las zonas mds visibles, asi como
separar parcelas de cada domo en el glamping.
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Figura: Medidas de integracién ambiental y paisdjistica. Fuente (DAE). Elaboracién ARAUDI, SLP.

Asi, con cardcter general, se prohibe la proyeccién y ejecucion de estructuras de
contencién del terreno, salvo en el supuesto de que, previa justificaciéon de su
idoneidad, tengan un limitado dimensionamiento y no conlleven afecciones negativas
de cardcter ambiental o paisajistico.

No se prevén estructuras de contencién significativas en la instalacién, si fueran necesarias,
se ejecutardn con técnicas de bioingenieria e integracién paisagijistica, de tal forma que se
logre una integraciéon ambiental en el entorno, generando el menor impacto ambiental y
paisajistica posible.

Para garantizar la accesibilidad de los ifinerarios peatonales dentfro de las instalaciones, se

habilitardn pasarelas de madera entre los distintos domos, de tal forma que se integren en el
entorno, se eviten los movimientos de tierras significativos, asi como las estructuras de
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contencién de tierras de dimensiones significativas, por el impacto que puedan generar.

Del mismo modo, los aparcamientos de automodviles necesarios en el Eco Glamping se
habilitardn adaptados al terreno existente, evitando estructuras de contencién de tierras
impactantes, y siempre utilizando técnicas de integracién paisajistica y bioingenieria en la
construccién de dichas contenciones (escolleras secas revegetadas, muros verdes,
contenciones a base de troncos de madera, etc.).

Ademds, su proyeccidn y ejecucion deberdn ser complementada con la plantacién del
arbolado que, en cada caso y tanto cuantitativa como cualitativamente, se estime
necesario.

El documento ambiental estratégico contempla las siguientes medidas en relacién al
arbolado.

- Proteccién de zonas arboladas mixtas indicados como Hdbitats de interés natural en
el PGOU. El Plan Especial propone la conservaciéon y mejora de las zonas arboladas
mixtas indicando que se afectard lo minimo posible su aspecto naturalizado,
eliminando, si existiesen las especies invasoras.

- Si estas formaciones se viesen afectadas por las actuaciones derivadas del Plan
Especial, se deberdn llevar a cabo labores de restauracién y mejora de las mismas,
conformando una zona arbolada mixta naturalizada.

- Se autorizardn, con cardcter general, los usos y prdcticas que se justifiquen desde la
perspectiva de su preservacion.

- Se procederd, como criterio general, a la plantacién, como minimo, de igual
cantidad y/o superficie de formaciones vegetales de similares caracteristicas
cudlitativas a las que vayan a ser eliminadas.

- Lasuperficie de los huevos terrenos de sustitucion a vincular a las nuevas formaciones
vegetales serd, como minimo, igual a la de los terrenos afectados por las
actuaciones planteadas.

- Excepcionalmente y siempre que se estime conveniente, al fiempo que sea posible,
se procederd al traslado y (re)plantacion de ejemplares singulares de las
formaciones afectadas.

b) Deberd justificarse la resolucion de los accesos de tal forma que en la temporada
punta no supongan un problema para la red viaria general o local, disponiéndose en el
interior del recinto tantas plazas de aparcamiento como lugares para la ubicacion de
tiendas o «rulotesy, con independencia de los destinados a aparcamientos de visitantes.

Como acceso al Eco Glamping se mantendrd el actual acceso a la parcela 06-102, el
camino denominado Buztinzuri bidea.

Teniendo en cuenta la reducida dimensién del Eco Glamping (se prevé un nimero mdaximo
de 16 domos de alojamiento), el acceso al mismo no sufrird un incremento significativo de
nuevos usuarios, por lo que la red viaria actual no sufrird perturbaciones.

Las instalaciones contemplan en su interior un nimero de 27 plazas de aparcamiento, con lo
que estaria resueltas las necesidades de los usuarios y posibles visitantes.

c) Deberd asimismo resolverse el abastecimiento de agua, el saneamiento, el suministro
de energia eléctrica, la telefonia, el alumbrado y demds servicios, haciendo especial
énfasis en la solucion al sistema de depuracién y vertido de las aguas negras de acuerdo
con la dimension y la capacidad mdxima de la instalacion.

La red de abastecimiento de agua municipal discurre por Agiti bidea, y el punto de
acometida se encuentra en la interseccidon de este con Buztinzuri bidea, al noreste del
dmbito, por lo que la conexién a la misma no presenta dificultad alguna. El abastecimiento
de agua se pretende complementar con la captacidén de agua de lluvia en dljibes o
depdsitos. El destino de esta agua de lluvia no serd el consumo humano, sino el riego, el
llenado y mantenimiento de la piscina natural y similares.
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No se prevé la conexién a la red de saneamiento. Las necesidades de saneamiento se
resolverdn en la misma parcela mediante técnicas de fratamiento de aguas fecales
auténomas y eco sostenibles, tales como, inodoros secos, compostaje vy filtros bioldgicos.

Se plantea que la instalacién sea autosuficiente en lo que al consumo eléctrico se refiere,
objetivo que se pretende lograr por medio de la instalacién de paneles solares fotovoltaicos.

En cuanto a la telefonia se refiere, no serd necesario ningin nuevo tendido de linea, ya que
la zona dispone de cobertura 5G, con lo que el servicio de telefonia e internet se prestard de
forma inaldmbrica.

d) Queda prohibida la instalacién de cualquier elemento permanente sobre el conjunto
de las plazas de acampada para evitar que el camping degenere en una zona de
residencia estable.

Como se ha mencionado anteriormente, el Eco Glamping ofrecerd alojamiento en domos
geodésicos. Estos domos son construcciones semiprefabricadas que se instalan sobre terrazas
o plataformas de madera. No tendrdn cardcter de elementos permanentes, ya que su
naturaleza semiprefabricada, y carente de cimentacién, permite su traslado a ofra
ubicacién dentro de la misma instalacion.

e) Su autorizacién e implantacién requerird la previa formulacion y tramitacion del
correspondiente plan especial.

A los correspondientes efectos, el dmbito objeto de ese plan especial ha de entenderse
conformado tanto por los terrenos directamente afectados por la propuesta de
implantacion del correspondiente camping como por aquellos otros que deban
entenderse vinculados a los anteriores por exigencias asociadas a la necesidad de
dotar de acceso, infraestructuras de servicios, etc. al indicado campamento.

La totalidad de la superficie requerida para la instalacién, asi como los accesos e
instalaciones necesarias para la misma, quedan dentro del dmbito contemplado en el
presente Plan Especial.

En consonancia con ello, dicho plan especial ha de determinar las correspondientes y
razonadas medidas de intervencién en todas esas materias, complementadas con las
que a su vez resulten necesarias para eliminar y/o minimizar las afecciones negativas
que puedan derivarse de las mismas.

Como se ha mencionado anteriormente, el documento ambiental recoge las medidas que
habrdn de adoptarse para la integracién paisajistica y ambiental de la instalacién en el
apartado 8. "Medidas previstas para prevenir, reducir y en la medida de lo posible corregir
cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacién del plan
tomando en consideracion el cambio climdatico” del mismo. Junto a las medidas concretas
para la integracion ambiental y paisgjistica de la ordenacién propuesta, se proponen
medidas especificas tanto para la fase de obras del proyecto, asi como para su fase de
funcionamiento, junto con una serie de mejores técnicas disponibles para campings y
medidas a implementar en el desarrollo de Eco Glamping, y finalmente se proponen unos
criterios ecolégicos para la obtencién de la eco-etiqueta europea para el servicio de
camping.

Previa justificacién de su idoneidad y conveniencia, dicho plan especial podrd plantear
el reajuste de las previsiones expuestas en el anterior articulo «80.3» de este mismo
documento, incluidas las reguladoras de las separaciones minimas, la superficie de
techo edificable, la dotacién de aparcamientos, etc. En todo caso, las separaciones
minimas respecto de edificaciones residenciales ubicadas en el entorno no podrdn ser
inferiores a 100 metro lineales.

En la documentacion grdfica del presente Plan queda reflejada la distancia de 100 m.

12



PLAN ESPECIAL PARA LA IMPLANTACION DE UN «ECO GLAMPING» EN LA PARCELA CATASTRAL 102 DEL POLIGONO 6 DEL
BARRIO DE IGELDO

Documento 1.2.1. - Memoria Aprobacién inicial - marzo 2022

tomada desde la totalidad de las edificaciones residenciales mds préximas a la parcela,
siendo estas las que rigen a la hora de establecer las alineaciones mdximas de las zonas de
implantacién de las distintas instalaciones del Eco Glamping (tanto alojamientos como
servicios generales).

Dentfro de estas edificaciones residenciales no se incluye el agrofurismo Harrigain, que se
encuentran ubicado al sureste de la parcela, por ser este de uso hotelero (agroturismo), uso
con el mismo cardcter de alojamiento turistico que el del Eco Glamping.

A su vez el articulo 70. mplantaciéon de construcciones maéviles o prefabricadasy contempla
como salvedad, la posibilidad de implantar consfrucciones prefabricadas, de madera o
cualesquiera otros materiales en el contexto de la proyeccion y ordenacion de campings.

El caso que nos ocupa, las construcciones tipo «domon que se quieren implantar, son
construcciones semiprefabricadas de madera, instaladas sobre terrazas o plataformas de
madera.

Por ofra parte, la parcela objeto del presente documento estd afectada por los siguientes
condicionantes superpuestos:

«C.1d. Habitats de vegetacion de interés. Arbolado, parques y jardines urbanosy»
«C.6 A:\mbi’ros de proteccidon paisajistican
«C.9 Areas de interés geoldgicon

El documento ambiental contempla las siguientes medidas en relacién a los mencionados
condicionantes superpuestos.

e Medidas protectoras y correctoras de cardcter general en fase de diseno del
proyecto de ejecucion del glamping (ver apartado 8.2. del DAE).
— Enrelacion con la proteccion de la vegetacion de interés.
— Enrelacion con la integraciéon paisaijistica.

e Medidas de integracion paisajistica y proteccién ambiental especificas para el Eco
Glamping (ver apartado 8.4. del DAE).
-  Protecciéon de zonas arboladas mixtas.
- Integracién paisajistica y restauracion ambiental de las zonas afectadas por
las instalaciones del Eco Glamping.

3.3.- _La urbanizacién.

Como se ha venido senalando en los apartados anteriores de la presente memoria, el Eco
Glamping pretende una integracion y adaptacién en el entorno, por lo que la urbanizacién
propuesta serd blanda y con limitados movimientos de tierras. Consistird en unos itinerarios de
acceso de vehiculos hasta el aparcamiento junto a la recepcidn (por exigencia de la legislaciéon
turistica de aplicacion), y la adecuacién necesaria de la pista de tierras existente, con pavimentos
drenantes, para el acceso a los domos de las instalaciones generales.

En general, se plantean itinerarios pavimentados con materiales drenantes y contenciones de
tierras de poca entidad y ejecutadas con técnicas de bioconstruccidn o taludes naturales
estables.

No se contemplan redes de instalaciones de infraestructuras fijas, salvo las correspondientes all

abastecimiento de agua, resolviéndose el resto (suministro eléctrico, saneamiento vy
telecomunicaciones) de forma auténoma en los mismos domos, o en sus inmediaciones.

3.4.- Justificacién del cumplimiento de los estdndares urbanisticos.

El Unico estdndar urbanistico de aplicacién en la instalacion planteada, seria el correspondiente
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al aparcamiento establecido en el apartado G del punto 3 del articulo 80 «Ofros usos y
edificaciones no rurales susceptibles de autorizaciony del continuamente referida Modificacion
Puntual del Plan General de Ordenacidén Urbana de San Sebastidn. Normas urbanisticas generales.

El mencionado punto establece un estdndar de 1 plz./100 m2(t) de edificacion. Entendiendo que
los m2(t) a los que se refiere habrdn de ser los de los servicios generales del Eco Glamping, ya que
el estdndar correspondiente a los alojamientos estd definido en el articulo 81, y lo establece en
una unidad por cada plaza de tienda o «rulotey, lo que en el caso que nos ocupa se traduce por
una plaza de aparcamiento por cada domo de alojamiento (16).

Los servicios generales contemplados en el Eco Glamping, son los de recepcién, bar restaurante,
domo astronémico, de ciencia, y el spa, instalaciones que suman una superficie de techo mdxima
propuesta de 600 m2, por lo que el estdndar de aparcamiento establecido requiere habilitar,
como minimo, 6 plazas de aparcamiento, que sumados a los 16 correspondientes a los
alojamientos arroja una cifra de 22 plazas de aparcamiento, en la propuesta de ordenacion se
reflejan 27 plazas, en prevision a que en un futuro se puedan ampliar los domos de alojamiento o
se prevean parcelas de acampada libre.

Del mismo modo, el estdndar de aparcamiento para bicicletas de 3 plazas por cada 100 m2(t)

arroja un resultado de 18 plazas de aparcamiento para bicicletas, las cuales se habilitardn junto
al domo de recepcidén del Eco Glamping.

3.5.- Justificacién del cumplimiento de la normativa vigente en materia de accesibilidad.

La legislacion en materia de accesibilidad aplicable en el presente documento es la Ley 20/1997,
de 4 de diciembre, para la Promocién de la Accesibilidad del Pais Vasco (BOPV n° 264, de 24 de
diciembre de 1997) y el Decreto 68/2000, de 11 de abiril, por el que se aprueban las normas
técnicas sobre condiciones de accesibilidad en los entornos urbanos, espacios publicos,
edificaciones y sistemas de informacidon y comunicacion (BOPV n° 110, de 12 de junio de 2000).

Como se ha mencionado anteriormente los alojamientos del Eco Glamping consistirdn en domos
geodésicos semiprefabricados que podrdn ser trasladados dentro del propio glamping. Los
ifinerarios peatonales que comunican con los mencionados domos se pretenden habilitar por
medio de pasarelas de madera, con objeto de no generar alteraciones en el terreno. Estas
pasarelas deberdn cumplir con los criterios y dimensiones establecidos en la referida legislacién.

En lo referente a los servicios generales del Eco Glamping, si bien se pretenden construir también
con domos geodésicos tendrdin un cardcter mds estable, por lo que los itinerarios peatonales y las
plazas de aparcamientos de vehiculos adaptados, a razén de 1 por cada 40 plazas (en este caso
1 plaza), se ajustan a lo establecido en la legislacion vigente.

Los itinerarios peatonales planteados en la propuesta de ordenaciéon, habilitados también por
medio de pasarelas, cumplen con la pendiente méxima del 6% y disponen un ancho minimo, libre
de obstdculos, de 2 metros.

Los preceptivos proyectos de actividad y ejecucion, previos a la puesta en marcha de la
actividad, justificardn al detalle las consideraciones hechas en el presente documento.

14



PLAN ESPECIAL PARA LA IMPLANTACION DE UN «ECO GLAMPING» EN LA PARCELA CATASTRAL 102 DEL POLIGONO 6 DEL
BARRIO DE IGELDO

Documento 1.2.1. - Memoria Aprobacién inicial - marzo 2022

4.- RELACION DE PROPIETARIOS DE DERECHOS AFECTADOS.
Los propietarios de terrenos incluidos en las parcelas objeto de modificacion, son los siguientes:

Aiako Lan Taldea, SL
Goiko Kalea 6, 3°. 20100 - Errenteria

San Sebastidn, marzo de 2022

Gaizka Perosterena Arregi Nekane Azarola Martinez
Arquitecto Abogada
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Consulta urbanistica



|.- Caracteristicas de la parcelay de la
actividad

En una parcela ubicada en el Barrio de Igeldo se quiere instalar un
“Eco Glamping” (camping eco sostenible), es objeto del presente escrito

aportar datos de la parcela, de la actividad y de la regulacion urbanistica.

1.- Datos de la parcela :

A.- Ubicacidn: Buztinzuri 6. Barrio Igeldo.

B.- Catastro: Poligono 6 parcela 102. Se adjunta un plano de la

ubicacion.

C.- Calificacion en el Plan General. Esta ubicado en la zona global

“D.30 Rural agroganadera y de campifia”.

2.- Datos de la actividad:

Eco-sostenible Glamping, formado por 10 emplazamientos domo
geodésicos para 4 personas, ampliable hasta 16 domos, dotados cada uno
de bafio completo compostable, estufa de biomasa, placas fotovoltaicas,
sistema de recuperacion de agua fluvial, tratamiento de aguas grises y
compostaje de residuos organicos sélidos. Embalse natural comunitario

como piscina natural con bio-filtros (libre de cloro depurada por plantas).



No hay instalaciones fijas, los servicios comunes estardn en un

domo geodésico también.

Construccién sin huella e integrada en el medio ambiente,
recuperando depdsito de agua de piedra de construccién antiguo, siendo

100% respetuosa con el entorno

Se desarrollara también una explotacidon horticola con pequefio
invernadero para auto abastecimiento, inscrita en ENEEK (produccion

ecoldgica) y repoblacion de nogal autdctono tras limpieza de flora invasora.



3.- Regulacion urbanistica respecto a los usos:

Articulo 28.3 de la Ley 2/2006. Son admisibles en los terrenos
clasificados como suelo no urbanizable los expresamente
considerados por las DOT e instrumentos de ordenacion

territorial.

Por Decreto 128/2019 de 30 de julio, por el que se aprueban
definitivamente las Directrices de Ordenacion territorial (DOT),
en su articulo 3.3 Matriz de Ordenaciéon del Medio Fisico, el uso
de recreo intensivo es admisible en la Zona agroganadera y

Campiia.

La descripcidn del uso de recreo intensivo se realiza en el Anexo
Il de las DOT, apartado 2,c “usos”, y en concreto en el punto

2.c.2.b con la siguiente descripcion:

“Recreo intensivo: uso y disfrute con fines de ocio, turismo,
educacion e interpretacion del medio natural, en base de
equipamiento de ocio y/o acogida que implican la adaptacion a
un espacio localizado para actividades recreativas de distinto

tipo: camping, aparcamientos, instalaciones de mesas, bancos

”

Por Decreto 177/2014, de 16 de septiembre, se aprobd el Plan
Territorial Sectorial Agroforestal. En el articulo 26 regula el
recreo intensivo y en el punto 2.b) incluye los camping . En el
articulo 62 (matriz de regulacién de usos y actividades), lo

califica como admisible.



El PGOU respecto a la regulacidon de los usos establece que es un

uso compatible o admisible.

Respecto a la declaraciéon del interés publico se considera que en
este concreto supuesto, al estar expresamente autorizado por la DOT vy el
PTS agroforestal estariamos ante un supuesto del articulo 28.3 de la Ley del
Suelo Vasca y no del articulo 28.5.a), ya que el PGOU de Donostia-San
Sebastian se aprobd en el afio 2010 con anterioridad a las DOT (2019) y al
PTS (2014).

.- SOLICITUD

Se solicita que el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian se

pronuncie respecto a los siguientes aspectos:

1.- Si el Ecocamping es un uso admisible en la parcela indicada.

2..- En el supuesto de que sea admisible, la documentacion que

debe aportarse para que pueda autorizarse su implantacién.

En Donostia-San Sebastian, a 19 de enero de 2021.

Fdo.- Nekane Azarola Martinez. Abogada.

ARAUDI S.L.P



ANEXO- PLANO DE UBICACION

CATASTRO




19/01/2021

1:4.000

-Donostia-San Sebastian




DATOS DE LA PARCELA

Datos de la finca
Municipio: DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

Cantidad de parcelas: 2

Datos de parcela
Parcela: 102

Superficie total: 31.224 m2
Valor suelo: 576,72 €

Datos de subParcelas

Tipo de cultivo. Superficie (m?)
FRONDOSAS 6.590
PASTIZAL 24.634

Bienes inmuebles de
Gipuzkoa - Catastro
rustico

Finca: 321120 H

Poligono: 6
Valor Catastral: 576,72 €

Valor de Construccion: 0,00 €

Valor de
Valor del suelo (€) construccién (€)
316,37 0,00
260,35 0,00

19/01/2021
10:18:07

Ver Plano

Valor Catastral (€)

316,37
260,35

volver


http://www6.gipuzkoa.eus/Catastro/map.htm?id=69&LRefCat=06-102&idioma=esp
javascript:history.back();
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Donostiako Udala
Ayuntamiento de San Sebastian

Jardueren Atal Teknikoa
Seccion técnica de Actividades

San Martin 48 - Tel. 943481000 - Faxa 943481144 - www.donostia.org
20003 Donostia-San Sebastian

Referencia: Consulta

Actividad: Camping eco sostenible
Solicitante: Ainhoa Fernandez Busnadiego
Emplazamiento: Buztinzuri bidea parcela 06-102

OBJETO DEL INFORME
Con fecha de registro 19 de enero de 2021, se solicita informacién urbanistica acerca de

la posibilidad de ubicar una actividad de Camping eco sostenible en una parcela, ubicada
en el camino de Buztinzuri, parcela 06-102.

Plan General de Ordenacién urbana

Planeamiento General: Plan General de Ordenaciéon Urbana de Donostia-
San Sebastian, aprobado definitivamente con
fecha 25 de junio de 2010 y modificaciéon puntual
de dicho documento aprobado inicialmente el

27/02/2020
Ambito urbanistico No urbanizable
Clasificacion del Suelo: Suelo No Urbanizable
Planeamiento de desarrollo:
Régimen Urbanistico Estructural D-30 Rural agroganadera y campifa

Calificacion Pormenorizada

CONDICIONES DE USO

(Normas Urbanisticas Generales del Plan General de Ordenacién Urbana )

El articulo referido a "contenido de los usos urbanisticos," e incluido en las Normas
Urbanisticas Generales (en adelante NNUU) incluidas en el Plan General de Ordenacion
Urbana de Donostia-San Sebastian, define los "_usos terciarios," y dentro de este uso,
se encuentra el uso de campamentos turisticos, que se define de la forma siguiente:

El uso de campamentos turisticos comprende el alojamiento temporal de personas, ejercido con
fines lucrativos y en régimen de titularidad privada y/o asimilable a la misma, y desarrollado con
medios provisionales y no fijos, como tiendas de campana, vehiculos acondicionados, caravanas y
otros.

Se consideraran comprendidos en este uso los usos auxiliares del mismo como los siguientes: la
vivienda del personal de servicio -una (1) vivienda-; las oficinas; los servicios de hosteleria; el
comercio de primera necesidad; las instalaciones deportivas y recreativas al servicio exclusivo del
personal alojado, los cuales podran implantarse en construcciones fijas y estables.
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Por su parte, en cuanto a la habilitacion de bungalows, mobil homes, etc. se estara a lo
establecido en las disposiciones legales vigentes en la materia. En todo caso, su implantacion
requerira la previa ordenacion de los mismos en el contexto del planeamiento especial a promover
a los efectos de la implantacion de dichos campamentos turisticos."

Asi mismo, el articulo 81, incluido en las NNUU anteriormente mencionadas, y referido a
“campamentos turisticos, establece:

1.- Criterios generales.

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

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

* Las zonas globales de tipologia “D.10 Rural de proteccién especial”, siempre que su implantacion resulte
posible al tiempo que compatible en el marco de los criterios de intervencion establecidos en las
disposiciones legales y en los planes y proyectos especificos vigentes en las mismas.
No se autorizan esos usos en los ambitos y terrenos integrados en dichas zonas y no afectados por esas
_9%%2 disposiciones legales, planes y proyectos especificos.
I * Las zonas globales de tipologia “D.30 Rural agroganadera y de campifia”, en las condiciones expuestas,

”2238 entre otros, en este mismo articulo.

00210 * Las zonas globales de tipologia “F.20 Sistema general de areas recreativas rurales”, siempre que se
Hgﬁj . autorice su implantacion en el planeamiento especial consolidado y/o a promover en las mismas.
/Y00 C.- Complementariamente, la autorizacion e implantaciéon de campamentos turisticos se adecuara, ademas
‘g‘[’gd de a las mencionadas en el anterior apartado B, a las previsiones expuestas en el anterior articulo 80, en la
B medida y con el alcance con el que éstas sean compatibles al tiempo que consecuentes con aquéllas.

[ )

3.- Nuevos campamentos turisticos.

A.- Nuevos campamentos turisticos en condiciones que conllevan, predominantemente, la utilizacién con ese
fin de edificaciones e instalaciones preexistentes y consolidadas,

destinadas con anterioridad a otros usos.

Su autorizacién e implantacién se adecuara, con caracter general, a los criterios expuestos

en el anterior articulo “80.2” de este mismo documento, complementados con los establecidos en el anterior
apartado de este mismo articulo.

B.- Nuevos campamentos turisticos en condiciones que conllevan, predominantemente, la proyeccién y
construccion con ese fin de nuevas edificaciones e instalaciones. .

Su autorizacion e implantacion se adecuara, con caracter general y sin perjuicio de las salvedades que se
exponen a continuacioén, a los criterios expuestos en el anterior articulo “80.3” de este mismo documento. En
todo caso, esos criterios han de entenderse afectados por las complementaciones y/o salvedades que se
exponen a continuacion:

a) Su implantacion sera efectuada en condiciones que no supongan una degradacion paisajistica o ambiental
del medio y entorno en el que se asienten.

Asi, con caracter general, se prohibe la proyeccion y ejecucién de estructuras de contencién del terreno,
salvo en el supuesto de que, previa justificacion de su idoneidad, tengan un limitado dimensionamiento y no
conlleven afecciones negativas de caracter ambiental o paisajistico.

Ademas, su proyeccion y ejecucion deberan ser complementada con la plantacién del arbolado que, en cada
caso y tanto cuantitativa como cualitativamente, se estime necesario.

b) Debera justificarse la resolucion de los accesos de tal forma que en la temporada punta no supongan un
problema para la red viaria general o local, disponiéndose en el interior del recinto tantas plazas de
aparcamiento como lugares para la ubicacién de tiendas o “rulotes”, con independencia de los destinados a
aparcamientos de visitantes.
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c) Debera asimismo resolverse el abastecimiento de agua, el saneamiento, el suministro de energia eléctrica,
la telefonia, el alumbrado y demas servicios, haciendo especial énfasis en la solucién al sistema de
depuracion y vertido de las aguas negras de acuerdo con la dimensién y la capacidad maxima de la
instalacion.

d) Queda prohibida la instalacion de cualquier elemento permanente sobre el conjunto de las plazas de
acampada para evitar que el camping degenere en una zona de residencia estable.

e) Su autorizacion e implantacion requerira la previa formulacién y tramitacion del correspondiente
plan especial, dependiendo aquéllas del resultado de ésta.

A los correspondientes efectos, el ambito objeto de ese plan especial ha de entenderse conformado tanto por
los terrenos directamente afectados por la propuesta de implantaciéon del correspondiente campamento
turistico, como por aquellos otros que deban entenderse vinculados a los anteriores por exigencias asociadas
a la necesidad de dotar de acceso, infraestructuras de servicios, etc. al indicado

campamento.

En consonancia con ello, dicho plan especial ha de determinar las correspondientes y razonadas medidas de
intervencion en todas esas materias, complementadas con las que a su vez resulten necesarias para eliminar
y/o minimizar las afecciones negativas que puedan derivarse de las mismas.

Previa justificacién de su idoneidad y conveniencia, dicho plan especial podra plantear el reajuste de las
previsiones expuestas en el anterior articulo “80.3” de este mismo documento, incluidas las reguladoras de
las separaciones minimas, la superficie de techo edificable, la dotacién de aparcamientos, etc. En todo caso,
las separaciones minimas respecto de edificaciones residenciales ubicadas en el entorno no podran ser
inferiores a 150 m2

90
-900¢
11

ey Por otro lado, el articulo referido a contenido de los usos urbanisticos, e incluido en las
0010 Normas Urbanisticas Generales, con aprobacion inicial de fecha 27/02/2020,define, los
L usos terciarios, en el que se incluye, entre otros, el uso de hospedaje.

L00Td

P Se entiende por “uso hospedaje” el alojamiento de personas, con fines lucrativos, en

cualquiera de sus modalidades: hoteles, pensiones, albergues, campings, casas rurales
y asimilados, efc.

El articulo 80, perteneciente al titulo cuarto, “regimen general del suelo no urbanizable”,
referido a “Campings”, e incluido en la modificacion puntual de las Normas urbanisticas
Generales, en su epigrafe 4, “porcentaje maximo de edificabilidad urbanistica destinado
a otros usos compatibles con el residencial’, establece:

1.- Criterios generales.

A. La autorizaciéon e implantacion de campings debera adecuarse a los criterios establecidos en las
disposiciones legales vigentes en la materia’, ademas de en el planeamiento urbanistico vigente, incluido
este Plan General y el planeamiento promovido en su desarrollo o consolidado por el mismo.

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

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

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



90
-900¢
11
urgss
L69
00C10
14
d/44dL
/Y00y
L00Td
A1
/A4l

Y

7

===
Donostiako Udala
Ayuntamiento de San Sebastian

Jardueren Atal Teknikoa
Seccion técnica de Actividades

San Martin 48 - Tel. 943481000 - Faxa 943481144 - www.donostia.org
20003 Donostia-San Sebastian

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

C.- Complementariamente, la autorizaciéon e implantacion de campings se adecuara, a las previsiones
expuestas en el anterior articulo 80, en la medida y con el alcance con el que éstas sean compatibles al
tiempo que consecuentes con aquéllas.

1 Ley13/2016, de 28 de julio, de Turismo y Decreto396/2013, de 30de julio, de ordenacién de campings.

T )

3.- Nuevos campings.

A.- Nuevos campamentos turisticos en condiciones que conllevan, predominantemente, la utilizacion con ese
fin de edificaciones e instalaciones preexistentes y consolidadas, destinadas con anterioridad a otros usos.
Su autorizacién e implantacion se adecuara, con caracter general, a los criterios expuestos en el anterior
articulo “80.2” de este mismo documento, complementados con los establecidos en el anterior apartado de
este mismo articulo.

B.- Nuevos campings en condiciones que conllevan, predominantemente, la proyeccién y construccién con
ese fin de nuevas edificaciones e instalaciones. .

Su autorizacion e implantacién se adecuara, a los requisitos e infraestructuras y servicios minimos y segun la
clasificacién en categorias establecidas en el Decreto 396/2013 y a los criterios expuestos en el anterior
articulo “80.3” de este mismo documento. En todo caso, esos criterios han de entenderse afectados por las
complementaciones y/o salvedades que se exponen a continuacion:

a) Su implantacion sera efectuada en condiciones que no supongan una degradacion paisajistica o ambiental
del medio y entorno en el que se asienten.

Asi, con caréacter general, se prohibe la proyeccion y ejecucion de estructuras de contencién del terreno,
salvo en el supuesto de que, previa justificacion de su idoneidad, tengan un limitado dimensionamiento y no
conlleven afecciones negativas de caracter ambiental o paisajistico.

Ademas, su proyeccion y ejecucion deberan ser complementada con la plantacién del arbolado que, en cada
caso y tanto cuantitativa como cualitativamente, se estime necesario.

b) Debera justificarse la resolucion de los accesos de tal forma que en la temporada punta no supongan un
problema para la red viaria general o local, disponiéndose en el interior del recinto tantas plazas de
aparcamiento como lugares para la ubicacién de tiendas o “rulotes”, con independencia de los destinados a
aparcamientos de visitantes.

c) Debera asimismo resolverse el abastecimiento de agua, el saneamiento, el suministro de energia eléctrica,
la telefonia, el alumbrado y demas servicios, haciendo especial énfasis en la solucion al sistema de
depuracion y vertido de las aguas negras de acuerdo con la dimensién y la capacidad maxima de la
instalacion.

d) Queda prohibida la instalacion de cualquier elemento permanente sobre el conjunto de las plazas de
acampada para evitar que el camping degenere en una zona de residencia estable.

e) Su autorizacion e implantacion requerira la previa formulacion y tramitacion del correspondiente
plan especial..

A los correspondientes efectos, el ambito objeto de ese plan especial ha de entenderse conformado tanto por
los terrenos directamente afectados por la propuesta de implantacién del correspondiente camping como por
aquellos otros que deban entenderse vinculados a los anteriores por exigencias asociadas a la necesidad de
dotar de acceso, infraestructuras de servicios, etc. al indicado campamento.

En consonancia con ello, dicho plan especial ha de determinar las correspondientes y razonadas medidas de
intervencion en todas esas materias, complementadas con las que a su vez resulten necesarias para eliminar
y/o minimizar las afecciones negativas que puedan derivarse de las mismas.

Previa justificaciéon de su idoneidad y conveniencia, dicho plan especial podra plantear el reajuste de las
previsiones expuestas en el anterior articulo “80.3” de este mismo documento, incluidas las reguladoras de
las separaciones minimas, la superficie de techo edificable, la dotacioén de aparcamientos, etc. En todo caso,
las separaciones minimas respecto de edificaciones residenciales ubicadas en el entorno no podran ser
inferiores a 100ml|
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Asi mismo, el acuerdo del Ayuntamiento pleno, por el que se aprueba inicialmente la
modificaciéon puntal del Plan General de Ordenacion Urbana, Normas Urbanisticas
generales, de fecha28/02/2020, acuerda en su punto tercero, “proceder a la suspension,
por el plazo maximo de dos afios, de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y
licencias, en los ambitos en la las nuevas determinaciones previstas supongan
modificaciéon del régimen urbanistico vigente en los términos del articulo 85 de la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo.”

CONCLUSION

Expuesto lo anterior, la actividad que se pretende desarrollar, de campamento turistico o
camping , y para su implantacion debera previamente prever la ordenacién de los mismos
en el contexto del planeamiento especial a promover a los efectos de la implantacion de dichos
campamentos turisticos o campings.

Lo que se traslada a los efectos oportunos.

San Sebastian a 10 de febrero de 2021

jefa seccion técnica de actividades

Carmen Lépez Ares
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Informacion catastral de la parcela 06-102
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Gipuzkoako Diputacion Foral

Foru Aldundia de Gipuzkoa 07/11/2021
Ogasun eta Finantza Departamento de 6:09:58
Departamentua Hacienda y Finanzas Bienes inmuebles de

Gipuzkoa - Catastro rustico

DATOS DE LA PARCELA

Ver Plano
Datos de la finca
Municipio: DONOSTIA-SAN SEBASTIAN Finca: 321120 H CHABOLA Y PERT.
Cantidad de parcelas: 2
Datos de parcela
Parcela: 102 Poligono: 6
Superficie total: 31.224 m2 Valor Catastral: 576,72 €
Valor suelo: 576,72 € Valor de Construccion: 0,00 €
Datos de subParcelas
Tipo de cultivo. Superficie (mz) Valor del suelo (€) Valor de c&r)lstruccmn Valor Catastral (€)
FRONDOSAS 6.590 316,37 0,00 316,37
PASTIZAL 24.634 260,35 0,00 260,35

volver


http://www6.gipuzkoa.eus/Catastro/map.htm?id=69&LRefCat=06-102&idioma=esp
javascript:history.back();
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Nota simple registral de la parcela catastral 06-102



Registradores INFORMACION REGISTRAL
DE ESPANA

Informacion Registral expedida por

MARIA DEL CARMEN PRIETO BEDOYA

Registrador de la Propiedad de SAN SEBASTIAN - DONOSTIA 4
Plaza Julio Caro Baroja, 1 - 2° - SAN SEBASTIAN
tifno: 0034 943 316704

correspondiente a la solicitud formulada por
ARAUDI SLP

con DNI/CIF: B20448833

Interés legitimo alegado:

Investigacion para contratacion o interposicion de acciones

Identificador de la solicitud: F27NC01U5

Citar este identificador para cualquier cuestion relacionada con esta informacion.

http://www.registradores.org

La autenticidad de este documento se puede comprobar mediante su cédigo seguro de verificacion (CSV) en http://www.registradores.org/csv
CSV: 9212200127400185
Huella: 0ad64f86-3f28f923-90d3a678-77de5168-b2dd2a69-29231a54-c3bdc999-a0c4e103

Pag. 1



Registradores

-- DATOS DE LA FINCA DE SAN SEBASTIAN SECCION 22 N°: 4275 --

Municipio: SECCION 22
Finca: 4275

CRU: 20010000111730

Naturaleza de la finca: RUSTICA

Linderos:
Norte: Pertenecidos del caserio Sankardegui, y terreno de Don Ramén Iraola

Sur: En parte de su extension, con propiedad de Don José Antonio Arrillaga y en el resto, pertenecidos
de Don José Marticorena

Este: Pertenecidos del caserio denominado Durandegui

Oeste: Pertenecidos de Don Ramon Iraola

RUSTICA. Casa denominada "CHAVOLA" con su aditamento, hoy completamente destruida y terreno
pertenecido, radicante en el Barrio de Igueldo, paraje de Chalin, jurisdiccion de San Sebastian. La casa
y aditamento ocupaban una extensién superficial de ciento treinta y dos metros cuadrados. El terreno
pertenecido denominado Chalin, se compone de pedregal, erial, sembradio y herbal; mide una
superficie total de treinta mil ciento ochenta y cuatro metros treinta y cinco decimetros cuadrados, o
sean, ochocientas sesenta y nueve posturas.

-- TITULARES DE LA FINCA --

NOMBRE TITULAR N.LF. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
AIAKO LAN TALDEA S.L. B75112821 1183 45 219 14
100,00% del pleno dominio

Titulo: COMPRAVENTA

En virtud de la escritura otorgada el dia cuatro de Marzo del afio dos mil veintiuno ante el Notario de
Pasajes Don Miguel Angel Sanchez Ferrer, nimero 507 de su protocolo.

Afecta al pago del impuesto, segun publica nota al margen de la Inscripcion 12.

Afecta al pago del impuesto, segtin publica nota al margen de la Inscripcién 13.
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Afecta al pago del impuesto, seguin publica nota al margen de la Inscripcién 14.

---- ASIENTOS LIBRO DIARIO PRESENTADOS Y PENDIENTES DE DESPACHO ----

OBSERVACIONES ----=--===nnemmmmennen

La expresada finca se halla inscrita en el Tomo: 1183 Libro: 45 Folio: 219 Inscripcién: 14

La nota simple informativa sin garantia no acredita fehacientemente, a diferencia de la certificacion, el
contenido de los asientos del Registro (arts. 222 de la Ley Hipotecaria y 332 de su Reglamento).-

DONOSTIA-SAN SEBASTIAN, 17/02/2022

Antes de la apertura del diario.

NOTA: Conforme a la Instruccién de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fé Publica de
diecisiete de Febrero de 1998, se prohibe la incorporacion de los datos que constan en la presente Nota
Simple Informativa a ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas
o juridicas, incluso expresando la fuente de informacion.

Se advierte que, por imponerlo asi los articulos 332.5 y 354.a).2? del Reglamento Hipotecario, esta nota
simple informativa no excluye que puedan existir otras cargas o limitaciones, sobre esta finca, no
comprendidas en la presente nota, por hallarse caducadas, pero pendientes de realizarse su asiento
registral de cancelacion, el cual sélo podra practicarse cuando lo soliciten las personas legalmente
legitimadas para ello o se realice algun asiento o certificacion de cargas sobre esta finca (como
establecen, entre otros, los articulos 6, 82 y 86 de la Ley Hipotecaria y 175, 177 y 353.3 del Reglamento
Hipotecario).

LA FINCA NO SE HALLA COORDINADA GRAFICAMENTE CON EL CATASTRO, EN LOS TERMINOS DEL
ARTICULO 10 DE LA LEY 13/2015, DE 24 DE JUNIO.

A los efectos del Reglamento General de Proteccion de Datos 2016/679 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccion de las personas fisicas en lo que respecta al

tratamiento de datos personales y a la libre circulacion de estos datos (en adelante, “RGPD”), queda

informado:

- De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los datos personales
expresados en la misma han sido y seran objeto de tratamiento e incorporados a los Libros y archivos
del Registro, cuyo responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos y
previstos expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de este tratamiento.

- Conforme al art. 6 de la Instruccion de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fé Publica de 17
de febrero de 1998, el titular de los datos queda informado que los mismos seran cedidos con el objeto
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e satistacer el derecho del titular de la/s fincals o derecho/s inscritos en el Registro a ser informado, a
su instancia, del nombre o de la denominacién y domicilio de las personas fisicas o juridicas que han
recabado informacion respecto a su persona o bienes.-

- El periodo de conservacion de los datos se determinara de acuerdo a los criterios establecidos en la
legislacion registral, resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fé Publica e
instrucciones colegiales. En el caso de la facturacion de servicios, dichos periodos de conservacion se
determinaran de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el
Registro podra conservar los datos por un tiempo superior a los indicados conforme a dichos criterios
normativos en aquellos supuestos en que sea necesario por la existencia de responsabilidades
derivadas de la prestacion servicio.-

- La informacion puesta a su disposicion es para su uso exclusivo y tiene caracter intransferible y
confidencial y inicamente podra utilizarse para la finalidad por la que se solicité la informacién. Queda
prohibida la transmision o cesion de la informacion por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.-

- De conformidad con la Instruccion de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fé Publica de 17 de
febrero de 1998 queda prohibida la incorporacion de los datos que constan en la informacion registral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia.-

En cuanto resulte compatible con la normativa especifica y aplicable al Registro, se reconoce a los
interesados los derechos de acceso, rectificacién, supresion, oposicion, limitacién y portabilidad
establecidos en el RGPD citado, pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccion del Registro.
Del mismo modo, el usuario podra reclamar ante la Agencia Espanola de Proteccion de Datos (AEPD):
www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podra ponerse en contacto con el delegado de
proteccion de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la direccion dpo@corpme.es

ADVERTENCIAS

- Esta informacion registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o
gravamen de los bienes o derechos inscritos, solo se acredita, en perjuicio de tercero, por
certificacion del Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

- Queda prohibida la incorporacion de los datos que constan en la presente informacion registral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia (Instruccion de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 27/02/1998).

- Esta informacion registral no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.
- El usuario receptor de esta informacion se acoge a las condiciones de la Politica de privacidad
expresadas en la web oficial del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes

Muebles de Espana publicadas a través de la url:
https:/lwww.registradores.org/registroVirtual/privacidad.do.
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