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1.- INTRODUCCION

1.1. OBJETO Y ANTECEDENTES

El objeto de la presente Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia-San
Sebastian es la modificacién de algunas de las determinaciones referidas al ambito urbanistico A.U.
“AL.17 Esnabide”.

El ambito se corresponde con suelo clasificado como suelo urbanizable sectorizado y su delimitacion se
refleja en los planos 1.1 y 1.2 de este documento.

Los objetivos fundamentales de la modificacién son los de optimizar el aprovechamiento racional de los
escasos recursos espaciales disponibles, incrementando para ello la intensidad de uso y por tanto la
edificabilidad. Este modelo de ocupacidon urbana concentrada, ofrece buenas condiciones de
habitabilidad a la poblacién, posibilita la reduccidon de costes de construccion y mantenimiento de las
redes de infraestructuras, permite la optimizacién en el funcionamiento de las redes de movilidad y
transporte publico, ademas, el disfrute y utilizaciéon por parte de la poblacién urbana de los recursos
naturales y paisajisticos del entorno préximo El otro objetivo fundamental es destinar toda la
edificabilidad residencial al régimen de vivienda de proteccion oficial de régimen general y tasado.

La modificacion proyectada supone el reajuste de la intensidad de los usos residenciales, cambio de
tipologia y nuevas determinaciones de ordenacion.

El documento objeto de modificacién se corresponde con el P.G.O.U. de Donostia — San Sebastian,
cuyo Texto Refundido fue aprobado definitivamente el 25 de junio de 2.010.

A tal efecto, por encargo del Ayto. de Donostia-San Sebastian y de los propietarios mayoritarios del
ambito, los Servicios Técnicos Municipales y el arquitecto D. José Manuel Elicegui en representacion de
Arquitectura y Urbanismo Arkites, S.L. formulan la presente Modificacion del P.G.O.U. de Donostia-San
Sebastian referida al A.U. “AL.17 Esnabide” (Altza).

El documento se formula con un grado de desarrollo que no precisa de posterior documento de
desarrollo concretdndose las condiciones de aprovechamiento, zonificacion pormenorizada, edificaciéon y
dominio.

1.2. MARCO GENERAL DE ELABORACION DEL PROYECTO

La redaccion del presente documento se lleva a cabo de conformidad con las determinaciones
contenidas en la legislacion y normativa vigente y en concreto:

Disposiciones promovidas por el Gobierno Vasco:

e Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006 (ley 2/2006).

e Decreto de medidas urgentes de 3 de junio de 2008, promovido en desarrollo de la Ley anterior
(Decreto 105/2008) en los aspectos que siguen vigentes.

e Ley de 28 de noviembre de 2008 por la que se modifica la participacidon de la comunidad en las
plusvalias generadas por la actuacion urbanistica.

e Decreto 123 de 3 de julio de 2012 de estandares urbanisticos (Decreto 123/2012)

Disposiciones promovidas por la Administracién Central:

e Texto Refundido de la Ley de Suelo aprobada mediante R.D. Legislativo de 20 de junio de 2008
(R.D.L.2/2008).
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e Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado mediante Real Decreto de 24 de
octubre de 2011 (R.D. 1492/2011).
e Ley 8/2013 de 26 de junio de rehabilitacién, regeneracion y renovacion. (B.O.E. 27/06/2013)

1.3. TRAMITACION DEL DOCUMENTO

Se procedera a tramitar el documento conforme se establece en los arts. 90 y 91 de la Ley 2/2006 de 30
de junio, de suelo y urbanismo.

De acuerdo con la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo, la tramitacion de la presente

modificacién se realizara en el contexto de cuanto se defina en el correspondiente programa de
participacion ciudadana municipal en aplicacion del articulo 108 de aquella.

2.- PLANEAMIENTO DE APLICACION

2.1. PLANIFICACION TERRITORIAL

Las directrices de Ordenacion Territorial (D.O.T.) establecen el modelo territorial de aplicacion en la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco e identifican al efecto Areas Funcionales. EI municipio de
Donostia — San Sebastian se localiza en el Area Funcional de Donostialdea.

Dicha Area Funcional no cuenta con el correspondiente Plan Territorial definitivamente aprobado.

2.2. PLANEAMIENTO URBANISTICO MUNICIPAL

El planeamiento urbanistico municipal de aplicacion son las determinaciones del P.G.O.U. cuyo Texto
Refundido fue aprobado definitivamente el 25 de junio de 2.010.

El P.G.O.U. delimita el ambito urbanistico A.U. “AL.17 Esnabide” (Altza), resultando de aplicacién las
Normas Urbanisticas Particulares.

Es precisamente este documento del P.G.O.U., el que es objeto de la presente modificacion en la nueva
coyuntura.

El ambito se corresponde con suelo urbanizable sectorizado con calificacion global de residencial de
edificacion abierta.

3.- ANALISIS URBANISTICO DEL AMBITO

3.1. DESCRIPCION DEL ESTADO DEL AMBITO

El &mbito objeto del presente proyecto se corresponde con el territorio localizado en el extremo Este del
barrio de Altza, lindando con el municipio de Errenteria en su frente mas oriental.

Su situacion se precisa en el plano I.1 del documento, y su delimitacién se identifica en el plano 1.2

realizado sobre la cartografia municipal y de acuerdo con la delimitacién establecida por el mismo en el
vigente P.G.O.U.
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El ambito delimitado, objeto de la modificacidn, cuenta con una extension de 50.495 m? y cuenta con
un desnivel acusado, situandose su punto mas bajo en la cota 20,00 m. y el mas alto en la cota 73,00 m.

El ambito carece de edificacion alguna.

El Gnico vial existente resuelve el acceso al ambito “AL.18 Las Mercedes”.
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Consultado el inventario de suelos potencialmente contaminados realizado por Ihobe, se observa que no
se identifica a priori en el ambito tal situacién. Tampoco se advierte por otra parte la presencia de
elementos de interés cultural o natural singulares.

En el “Plan.de accion de mejora del ambiente sonoro en el municipio de Donostia-San Sebastian, se
incluye al ambito como Zona de Proteccion Acustica Especial, como Zona Sureste.

Este territorio es inmediato a los asentamientos residenciales urbanos del municipio de Errenteria.

3.2. DELIMITACION Y PROPIEDAD DEL SUELO

Debido a la modificacion realizada en el Sector 32 de Renteria, modificacion que afecta al vial de acceso
y a la ordenacion de dicha area, se hace preciso rectificar la delimitacion del AU “AL17 Esnabide y ello a
su vez con el fin de propiciar la integracion del ambito en el conjunto urbano que constituye con el Sector
32 Esnabide de Errenteria. Esta modificacion supone reducir la superficie del area AU “AL 17 Esnabide
que pasa de 50.910 m? previstos en el P.G.0.U. a 50.495 m2. Esta disminucion de superficie se realiza
al amparo del art.29 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U., siendo la reduccién de superficie inferior
al 5% autorizado.

La estructura de la propiedad del suelo se identifica en el plano I.2.

Listado de parcelas y propietarios afectados.

PARCEL | PROPIETARIOS SUPERFICIE
A

A PROMOCIONES GAILUR ALDE, 28.376 m?
CONSTRUCCIONES ETXE GAIN, HERMANOS
ZAYA CASTRO (MARIA, RICARDO PEDRO E

IGNACIO)
B HERMANOS LILLY LOPEZ (M® TERESA, 15.122 m?
FEDERICO)
C AYTO. DONOSTIA 1.128 m?
D ECMA. DIPUTACION FORAL GIPUZKOA 3.694 m?
E ECMA. DIPUTACION FORAL GIPUZKOA 856 m?
F PARCELA PRIVADA (DESCONOCIDA) 1.319 m?
TOTAL 50.495 m?

3.3. DIAGNOSTICO DE LA SITUACION DEL AMBITO

Como diagndstico de la actual situacion cabe destacar que el ambito se corresponde con un territorio no
desarrollado y que se configura lindante con el municipio de Errenteria, debiendo integrarse en el
conjunto urbano que constituye con el Sector “32 Esnabide” de Errenteria.

El lugar no ofrece elemento alguno que reclame una especial atencidon o proteccién, a la vez que se

considera oportuno el destino del ambito a los mismos usos predominantemente residenciales de su
entorno en el municipio de Errenteria.
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4.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES PARA LA MODIFICACION PROPUESTA

Los criterios y objetivos de la propuesta son parcialmente coincidentes a la actual Norma Urbanistica
Particular y otros se modifican siendo el objeto del presente documento.

Algunos de esos objetivos son los siguientes:

Integracién del ambito en el conjunto urbano que constituye con el sector “32 Esnabide de Errenteria.

- Coordinacién de los planeamientos de los municipios de Donostia-San Sebastian y Errenteria.

- Ordenacién de un nuevo desarrollo residencial en tipologia de edificacién abierta de cierta densidad.

- Regulacion de las condiciones de comunicacion y articulacion viaria del @mbito tanto en su interior
como en su entorno, mediante la ejecucion del viario ordenado en el expediente de Modificacion del
Plan General de 1.995.

- Incorporaciéon al ambito de un espacio libre, integrandolo al sistema local de espacios libres del
barrio.

- Regulacion de las condiciones de edificacion, uso e intensidad del uso en el &mbito.

- Regulacion del régimen juridico de las nuevas viviendas ordenadas, con la previsiéon de un total
estimado de 249 viviendas, de las que 173 se vinculan al régimen de viviendas de proteccion oficial
de régimen general, y 76 al de vivienda tasada.

- Financiacién y ejecucion, por parte del ambito, del desmantelamiento de la linea de suministro de alta
tension (30 Kv) en el tramo que afecta al mismo.

Se plantea asimismo que el documento incorpore ademas de la ordenacion estructural, la ordenacion
pormenorizada del ambito de forma que resulte innecesaria la posterior tramitacién de un instrumento de
ordenacion territorial.

Corresponde asi a este documento definir una ordenacién adecuada que responda a los criterios y

objetivos apuntados y que incorpora las modificaciones del P.G.O.U. vigentes que resulta preciso
introducir al efecto.

5.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA

La conveniencia y oportunidad de esta modificacion del P.G.O.U. referida al A.U. “AL.17 Esnabide” se
justifica en la coyuntura que en estos momentos se produce, en la que han podido converger los
intereses publicos y los de los propietarios del ambito.

Se trata de optimizar el aprovechamiento racional de los escasos recursos espaciales disponibles,
incrementando para ello de uso y por tanto la edificabilidad.

La densidad en el vigente P.G.O.U. es de 29,07 viv/Ha, siendo esta una densidad muy por debajo de los
criterios postulados por la Ley 2/2006 y siendo la densidad media de la areas urbanas residenciales del
Area Funcional de Donostia-San Sebastian de 68 viv/Ha. Por tanto, un incremento de la densidad a
49,31 viv/Ha se considera acorde con los actuales criterios como se ha indicado de optimizar el uso
racional del suelo a consonancia con las caracteristicas topograficas del territorio. Se trata por tanto de
adoptar una estrategia de desarrollo y ocupacién del suelo mas sostenible y permite racionalizar los
costes de construccion y mantenimiento de las infraestructuras, optimizando el funcionamiento de las
redes de movilidad y transporte publico, ademas el disfrute y utilizacion por parte de la poblacion urbana
de los recursos naturales y paisajisticos del entorno préximo.

Por otra parte, se trata de ampliar la apuesta por el desarrollo de vivienda de promocién publica, por ello

se eliminan las viviendas libres previstas en el P.G.0.U. vigente y se desarrollan las 249 viviendas
previstas en régimen de vivienda de promocion publica.
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6.- CONTENIDO DOCUMENTAL DEL PROYECTO

La presente Modificacion del P.G.O.U. se expresa en los documentos que a continuacién se citan, de
acuerdo con las determinaciones de la legislacion del suelo y urbanismo vigentes en la materia:

‘A MEMORIA'Y ANEXOS

“‘B” NORMAS URBANISTICAS

“‘C” ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

“‘D” ESTUDIO DE DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION
‘E” ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

“F” PLANOS

‘G’ RESUMEN EJECUTIVO

“‘H” PROGRAMA DE PARTICIPACION CIUDADANA

La Memoria recoge la informacién precisa, asi como la exposicion y descripciéon de la modificacion
planteada en el presente expediente y presenta las condiciones de viabilidad de la propuesta, e incluye
el documento justificativo “del cumplimiento de los estandares maximos y minimos de edificabilidad
urbanistica, asi como del respeto a la cifra maxima de crecimiento residencial de la poblacion, expresada
en numero de viviendas, sefialada en los instrumentos de ordenacion del territorio, y en general de la
adecuacion del planeamiento urbanistico al planeamiento territorial’. Las normas urbanisticas recogen
tanto algunas precisiones de caracter general de aplicaciéon en el ambito como la norma particular de
aplicacion para el ambito, constituyendo el cuerpo normativo basico de aplicacién, en relacion con las
Normas Urbanisticas Generales del documento de P.G.O.U. vigente y contando con textos y graficos. El
estudio de viabilidad econdmico-financiera justifica la vialidad de la intervencion y constituye asimismo el
informe de sostenibilidad econdmica de la intervencion. El estudio de las directrices de organizacién y
gestion de la ejecucion plantea las condiciones de programacion y gestion; y, finalmente, los planos
ofrecen la informacién grafica precisa y completan el contenido normativo del documento.

Los planos se han elaborado representando exclusivamente el ambito afectado por la modificacion,
distinguiéndose aquellos de caracter informativo de aquellos otros con alcance normativo.

El alcance del documento no requiere la elaboracién y tramitacion de un estudio de evaluacion conjunta
de impacto ambiental dado que conforme al Decreto de 16 de octubre de 2012 del Gobierno Vasco y la
Ley Estatal 21/2013 de 9 de diciembre de 2013, no se produce con la Modificaciéon un efecto significativo
sobre el medio ambiente.

La propuesta realizada no introduce nuevas afecciones al medio ambiente respecto a las previstas en el
P.G.0.U. vigente. La zona prevista para la implantaciéon residencial es la misma asi como los suelos
destinados a espacios libres. El area no presenta valores ambientales destacables ni vulnerabilidad
derivada de sus valores naturales o patrimoniales. No se detecta la presencia de habitats, espacios o
paisajes con rango de proteccidon reconocida a los ambitos autondmico, estatal, comunitario o
internacional.

Tras la revision de los criterios para determinar la posible significacion de los efectos en el medio

ambiente, se considera que el contenido del documento no tiene nuevos efectos significativos sobre el
medio ambiente.
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7.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

7.1. DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION

La ordenacion se coordina con las previsiones que el municipio de Errenteria tiene para el Sector “32
Esnabide” para ello el vial principal se disefia como prolongacion del previsto en Errenteria a partir de la
rotonda propuesta en San Markos kalea, conforme al Estudio de Detalle en el Sector 32 Esnabide.

El nuevo desarrollo se localiza en la zona superior del &mbito, propiciando su integracién en el conjunto
urbano de Errenteria.

El nuevo vial sirve de apoyo a la edificacion y resuelve la accesibilidad hacia el “Grupo Ntra. Sra. De las
Mercedes”. El vial finaliza en un espacio — plaza como lugar de relacién, entorno al que se apoyan los
nuevos edificios. El vial ademas resuelve plazas de aparcamiento.

La nueva edificacién se propone en ocho edificios, cinco y el portal de un sexto destinados a viviendas
de proteccion oficial de régimen general con 173 viviendas y dos y el portal de un tercero destinados a
viviendas tasadas con 76 viviendas. El perfil previsto para los edificios es de S+SS+ PB + 4 + AR, 2S+
SS + PB +4 +AR, S+SS+ PB + 5+ AR, 0, 25+ PB + 5 + AR

Los ocho edificios previstos resuelven una edificabilidad de 22.400 m? (t) sobre rasante y 19.312 m? (t)
bajo rasante con destino a garajes y otros usos auxiliares y/o complementarios del residencial.

Las dotaciones destinadas a equipamiento privado se resuelven en el edificio en parcela a.30.3 resuelve
una dotacion de 450 m? (t), el edificio en parcela a.30.5 una dotacion de 125 m? (t) y el edificio en parcela
a.30.8 una dotacién de 321 m? (t), un total de 896 m?(t), todos ellos de uso terciario para resolver los
usos no residenciales comerciales propias del ambito.

En la cota 62,5 se plantea una zona de equipamiento dotacional deportivo desde el que parte un
itinerario peatonal de 3,00 metros que recorre el frente edificado hasta la cota 54,5 donde se disefia una
zona de estancia del que parte o continua el itinerario peatonal a lo largo del limite Este del ambito hasta
conectar en el extremo Norte con el itinerario peatonal procedente de Errenteria. Esta solucion permite
un largo itinerario peatonal con continuidad o enlace con el nucleo urbano de Errenteria y sus extremos
Norte y Sur. Este itinerario peatonal tiene enlace por tanto en los extremos del &mbito y comunica con
sus espacios de relacion y estancia como es la zona deportiva y la plaza.

El resto del espacio libre en pendiente de Este a Oeste se preserva como barrera medioambiental hacia
la Variante.

En los planos y graficos del documento se ilustra con precisién la ordenacion propuesta. Como puede
observarse, la ordenacion se adecua a la topografia existente precisando la rasante de la implantacion
tanto de la edificacion como de la urbanizacion.

Sera preciso el desarrollo de nuevas infraestructuras a partir de las preexistentes que resuelvan las
necesidades del ambito.

La propuesta se integra adecuadamente asi en la ordenacién correspondiente al Sector “32 Esnabide”
de Errenteria. Con todo ello se da adecuada respuesta a los criterios y objetivos planteados.
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7.2. LA ORDENACION ESTRUCTURAL

El documento contiene la precisién de las determinaciones de ordenacién estructural de aplicacion al
ambito.

Asi se consolida la clasificacion del suelo como urbanizable sectorizado.

Por otra parte, se consolida también la calificacién global como Zona A.30/AL.17. Residencial de
edificacion abierta y como zona F.10/AL17. Sistema general de espacios libres urbanos.

La superficie destinada a Zona A.30 Residencial de edificacion abierta es de 25.064 m?* y a Zona F.10.
Sistema general de espacios libres es de 25.431 m2, identificAndose en el plano de zonificacién global
(plano 11.6).

El documento prevé por otra parte con caracter estructural la concreciéon de la intensidad de uso en el
ambito estableciendo las siguientes condiciones de edificabilidad bajo y sobre rasante, de acuerdo con
cuanto se recoge por otra parte en los graficos que completan e ilustran graficamente la propuesta.

Asi, la edificabilidad ordenada es la siguiente:

Edificabilidad P.G.O.U. vigente

Edificabilidad residencial sobre rasante ...........cccocooiiiii e, 12.815 m? (t)
Edificabilidad en locales comerciales sobre rasante .............ccccoocveiiiiieeennnne. 650 m? (t)
Edificabilidad total ... 13.465 m? ()

Edificabilidad modificada

Edificabilidad residencial sobre rasante ...........ccccooiiiiii, 21.504 m? (t)
Edificabilidad residencial Modificacion en locales comerciales sobre rasante ..896 m? (t)
Edificabilidad total ... 22.400 m? (t)

Asi mismo con caracter estructural el vigente P.G.O.U. prevé la ordenacién de la edificabilidad
residencial distinguiendo tres tipologias de viviendas: viviendas de proteccion oficial, viviendas tasadas y
viviendas libres, previendo las siguientes edificabilidades para cada una de dichas tipologias de vivienda:

- Vinculada al régimen de VPO (65 %) ..ooveeiiiiiiiiiiieeeeeeieee e 8.333 m? (t)
- Vinculada al régimen de vivienda tasada (10 %) ......cccccceeeeviiienennnnnn 1.282 m? (t)
- De promocion libre (25 %)  veeeeeiiiieeee e 3.203 m? (1)
= TOtAI (100 90) +neeeeeee ettt e e emeeeenne e 12.815 m2 ()

Con caracter estructural la Modificacion prevé la ordenacion de la edificabilidad residencial distinguiendo
dos tipologias de viviendas, viviendas de proteccion oficial y viviendas tasadas, previendo las siguientes
edificabilidades para cada una de dichas tipologias de vivienda:

- Vinculada al régimen de VPO .........cooiiiiiiiii e 14.941 m? (1)
- Vinculada al régimen de vivienda tasada ............ccccceoviiiiiiiiinennne 6.563 m? (t)
1 1 OSSR 21.504 m? (t)

La edificabilidad que asi resulta en relacion con el conjunto del &mbito es de 0,444 m? (t) /m? si bien
asciende a 0,894 m? (t)/m?, medida en relacién con la extensiéon de la Zona A.30 Residencial de
edificacion abierta, delimitada en el ambito, adecuandose a lo dispuesto en el articulo 77 de la Ley
2/2006, de suelo y urbanismo. La densidad resultante es de 49,31 vivi/Ha.

En el plano 1.6 se expresa graficamente la zonificacion global propuesta mientras que en el plano 11.5 se
representan la clasificacion del suelo y la delimitacion del &mbito.
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7.3. LA ORDENACION PORMENORIZADA

El documento incluye también, la concrecién de las determinaciones propias de la ordenacién
pormenorizada, lo que se modifica con respecto al vigente P.G.O.U. que establece con caracter
estructural la elaboracién y tramitacion de un Plan Parcial.

Se modifica la ordenacion y por tanto la adecuacién de la zonificacion pormenorizada a las
determinaciones de ordenacion pormenorizada establecidas en el expediente de Modificacion del Plan
General de 1995 cuyas previsiones consolidaba el vigente Plan General.

Como se ilustra en el plano I1.7 la nueva ordenacién distingue ocho parcelas residenciales a.30.1, a.30.2,
a.30.3, a.30.4, a.30.5, a.30.6, a.30.7 y a.30.8, con tipologia de edificacién abierta, tres parcelas f.10.1,
f.10.2 y, f.10.3 destinadas a espacios libres urbanos y una parcela f.20.1 correspondiente a espacios
libres urbanos comunes, ademas de las dotaciones publicas correspondientes al sistema de
comunicaciones. .10 Red de comunicacion viaria y g.00.1 Equipamiento comunitario dotacional
deportivo.

Las superficies de cada una de estas dotaciones son:
e Sistema de comunicaciones (e) :
€.10.1 Red de comunicacién viaria ........cccccceeeeeeiiiiineiinnnnn... 4.533 m?
e.10.2 Red de comunicacién viaria ..........cccccceeeiiiii 302 m?

e Sistema de espacios libres (f) :

f.10.1 Espacios libres urbanos, parque..........ccccccceeevvivrvnnnnnnn. 10.115 m?
f.10.2 Espacios libres urbanos, parque..........ccccccceeeviiivvnennnn. 25.431 m?
f.10.3 Espacios libres urbanos, parque.........ccccccceeeeeiiiiiiieenenennnn. 870 m?
f.20.1 Espacios libres urbanos comunes, jardines...................... 223 m?

¢ Equipamiento comunitario (g) :
g.00.1 Equipamiento comunitario............cccceeeeieeiiiiiiiiieeenneeenn. 1.769 m?

Estas zonas dotacionales suponen una superficie de 43.243 m?, que representa el 85,64 % de la
superficie total del ambito, y que se corresponde con la calzada viaria, las aceras, la plaza, el parque y
equipamiento.

Esta zonificacion da lugar a ocho parcelas residenciales y 7 parcelas dotacionales publicas. Las parcelas
residenciales dan lugar a edificaciones en los que se prevé los usos residencial, comercial, equipamiento
social y de aparcamiento de caracter privado de acuerdo con lo reflejado en los graficos de la Norma
Particular de aplicacion.

Los perfiles y alturas de la edificacion se adaptan al lugar, al entorno y a la topografia, como ya se ha
sefalado en el apartado 7.1.precedente y como se ilustra en los planos de proyecto.

Los edificios de las parcelas a.30.1, a.30.2 y a.30.3 se adaptan a las rasantes del vial en tanto que la
cota 64 corresponde al tramo final del vial y a la rasante de la plaza siendo esta rasante la referente para
el resto de edificios correspondientes a las parcelas a.30.4, a.30.5, a.30.6, a.30.7 y a.30.8.

En el marco de la ordenaciéon pormenorizada se definen asimismo las alineaciones maximas de la
edificacion, adaptando el disefio de las parcelas a la configuracion del territorio y previendo un fondo
edificatorio apropiado a la tipologia residencial a la que se pretende dar respuesta.

La ordenacién, con los criterios que preceden, se describe detalladamente en los planos de proyecto y
en particular en los planos I1.1 y 1.4
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Se procedera a la redaccion y tramitacion de programa de actuacion urbanizadora y proyecto de
urbanizacién correspondiente a la Unidad de Ejecucion.

La ordenacién pormenorizada proyectada respeta por otra parte las determinaciones del planeamiento
territorial de aplicacién en el ambito.

A su vez, en los planos 1l.11 se esbozan los esquemas correspondientes a las nuevas infraestructuras
que se desarrollaran en el Proyecto de Urbanizacion.

7.4. EL PROGRAMA RESIDENCIAL

La propuesta planteada conlleva la ordenaciéon de ocho parcelas residenciales en las que se proyecta
una edificabilidad de 21.504 m? (t), complementada con 896 m? (t) destinados a usos comerciales.

Como ya se ha adelantado, se prevén las siguientes tipologias de viviendas con las respectivas
edificabilidades que asimismo se indican a continuacion:

- Edificabilidad residencial en viviendas de proteccion oficial 14.941 m? (1)
- Edificabilidad residencial en viviendas tasadas............... 6.563 m? (t)

Estas edificabilidades suponen la ordenacién de 173 viviendas de proteccion oficial y 76 viviendas
tasadas.

Asimismo, el nuevo desarrollo residencial propuesto se ajusta a cuanto en relacién a las tipologias de
viviendas a prever exige la legislacién de aplicacién en materia de suelo y urbanismo.

Con la precision de las citadas dos modalidades juridico — econdmicas de vivienda, el estandar de
vivienda protegida establecido en la legislaciéon urbanistica vigente (articulos 16, 80, 82 etc. de la Ley del
Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006) y el art. 10 del Decreto 123 de 3 de julio de 2012.

La propuesta da cumplimiento al objetivo recogido en el apartado lll.a del Convenio Urbanistico que
dice: “ Se propone que la totalidad (100%) de la edificabilidad residencial atribuida al ambito quede
adscrita o vinculada a régimen de proteccién publica, superando asi la reserva o los estandares fijados
en la Ley autonémica 2/2006 de 30 de junio”.

7.5. LARED VIARIAY EL APARCAMIENTO

La red viaria da continuidad a la prevista en el sector “32 Esnabide” de Errenteria y tiene su desarrollo
hasta la plaza prevista en la ordenacién. La red viaria resuelve la accesibilidad rodada y peatonal a las
ocho parcelas residenciales y peatonal mediante aceras a ambos lados del vial. Entre las parcelas
a.30.3, a.30.4 y a.30.5 se crea un espacio de coexistencia de la circulacion rodada y peatonal, dejando
ademas espacio suficiente hacia la parcela a.30.8 para que el camion de los bomberos pueda acceder al
edificio de esta parcela y el cambidn de recogida de basuras pueda maniobrar. La seccion del vial es de
2,00 m. junto al limite del &mbito 5,00 m. de aparcamiento, 6,00 m. de calzada (7,20 m en la curva), 5,00
m. de aparcamiento y 3,00 m. de acera.

Los aparcamientos en suelo de dominio publico se resuelven a lo largo del vial en numero suficiente
(136 plazas) y bajo los edificios residenciales dando holgada respuesta a las nuevas necesidades.

En el caso que aqui nos ocupa, el cumplimiento de ese estandar conforme al art.9 del Decreto 123 de 3
de julio de 2012 resulta::

[22.400 m?(t) : 25 m?3(t)] x 0,35 x 1 plaza = 314 plazas de aparcamiento.
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El PGOU de Donostia San-Sebastian, en el articulo 63, contempla una dotacion de aparcamiento global
a razoén de 1,5 plazas/100m?(t) destinados a usos lucrativos, en el interior de la parcela y/o edificacion
privada, en nuestro caso resulta:

[22.400 m?(t) : 100 m?3(t)] x 1,5 plazas = 336 plazas de aparcamiento.

La propuesta contempla la ejecucién de mas de 350 plazas de aparcamiento, cumpliendo sobradamente
este estandar, estableciéndose en cualquier caso como determinaciéon normativa la exigencia de ordenar
al menos 342 plazas de aparcamiento en las parcelas de titularidad privada.

Ademas, su ordenacion y ejecucion bajo rasante se adecua a los criterios establecidos a ese respecto
en el articulo “17.2” del Decreto 123 de 3 de julio de 2012.

En terrenos destinados a dotaciones publicas conforme al art.9 del Decreto 123 de 3 de julio de 2012 y
el PGOU de Donostia-San Sebastian:

[22.400 m?(t) : 25 m?(t)] x 0,15 x 1 plaza = 135 plazas de aparcamiento.

La propuesta contempla la ejecucion de 136 plazas de aparcamiento, cumpliendo con el estandar
exigido, estableciéndose como determinacion normativa la exigencia de ordenar al menos 135 plazas de
aparcamiento.

7.6. EL SISTEMA LOCAL PARA DOTACIONES PUBLICAS

De acuerdo con la ordenacién propuesta, se destina a dotaciones publicas una superficie total de 43.243
m? que representan el 85,64 % de la superficie del ambito.

Por una parte se destinan al sistema local de comunicaciones con el caracter de red de comunicacion
viaria un total de 4.835 m?

€.10.1 Red de comunicacion viaria .........ccccceeeeeeiiiiiiinnnnnn.n. 4.533 m?

€.10.2 Red de comunicacion viaria ...........cccccceeeieiiiiiiii, 302 m?

Por otra parte se ordenan con destino al sistema de espacios libres urbanos, tanto general como local,
identificandose las siguientes zonas:

f.10.1 Espacios libres urbanos, parque..........ccccccccceevevnrnennn... 10.115 m?
f.10.2 Espacios libres urbanos, parque..........ccccccccceevuvnrnennn... 25.431 m?
f.10.3 Espacios libres urbanos, parque..........cccccceeeeeeiiiireenneen.n. 870 m?
f.20.1 Espacios libres urbanos comunes, jardines...................... 223 m?

El espacio libre resultante con destino a parque, ademas de su dimensién ofrece un interés cualitativo,
constituye un mirador de interés sobre el paisaje, ademas de lugar de estancia, con una zona de juegos
préximo a la zona residencial y con un itinerario peatonal de entidad que recorre el ambito desde la
zona residencial hasta su extremo norte enlazado con el sector “32 Esnabide” de Errenteria.
Cuantitativamente se obtiene una dotacion total de 36.639 m? de espacios libres, sin incluir la parte de
itinerario peatonal que se configura a modo de acera, superficie que supone 72,56 % de la superficie
total del ambito.

Se destina a equipamiento comunitario dotacional deportivo un total
g.00.1 Equipamiento comunitario con uso parque deportivo.. 1.769 m?

Equipamiento social situado en la planta baja del edificio a construir en parcela a.30.4........
.................................................................................................. 249 m?2 (1)
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8.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE APLICACION

La intervencién se adecua a las determinaciones de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo
y, en particular, a los estandares que ésta establece para los ambitos en suelo urbanizable cuyo uso
predominante es el residencial en el Decreto 123 de 3 de julio de 2012. Como concurre en el caso que
nos ocupa.

Por otra parte se adecua a las determinaciones del Reglamento de Planeamiento y en particular a las
reservas de suelo para dotaciones en planes parciales.

Dicho cumplimiento se justifica para cada uno de los distintos estandares legales a considerar de
acuerdo con cuanto se recoge en cada uno de los epigrafes siguientes, reflejandose la respuesta
prevista en cada caso.

8.1. ESTANDARES LEY 2/2006 DE 30 DE JUNIO Y DECRETO 123 DE 3 DE JULIO DE 2012

8.1.1. LA EDIFICABILIDAD

Como se ha sefalado con anterioridad, la edificabilidad zonal que resulta de la ordenacion asciende a
0,894 m?(t)/m?, adecuandose al valor maximo dispuesto en el articulo 77 de la Ley 2/2006, de suelo y
urbanismo y art. 3 del Decreto 123 de 3 de julio de 2012.

La propuesta da cumplimiento al objetivo recogido en el apartado lllb del Convenio Urbanistico:
“Optimizacién del suelo apto para urbanizar: en linea con los objetivos fijados en la Ley 2/2006 de 30 de
junio (Exposicion de Motivos) se plantea una utilizacion mas intensiva, racional y sostenible del suelo,
pasando asi a una mayor ocupacion del ambito por la edificacion. De otra manera, frente a la
edificabilidad fisica resultante de la actual Ficha Particular de 0,5 m?(t)/m3s, se pasa a 0,894 m?(t)/m?3s,
respetando asi el indice maximo fijado en la citada Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo de 1,3 m?(t)/m?s.

8.1.2. LAS DOTACIONES PUBLICAS

En los articulos “78.17, “79.2.a” 81 y 105 (apartados 2, 3 y 4) de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de
junio de 2006 (todos ellos de aplicacion de los términos) y en art.9 y 17 del Decreto 123 de 3 de julio de
2012, se establecen los estandares relacionados con las dotaciones publicas. Las exigencias legales y
las propuestas planteadas a ese respecto se exponen a continuacion.

Son diversas las dotaciones a ordenar de conformidad con los criterios en la legislacion urbanistica
vigente:

a) Exigencias asociadas al cumplimiento del sistema general de espacios libres (art. “105.3” de la Ley de
Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006) y art.9 y 17 del Decreto 123 de 3 de julio de 2012.

* Superficie destinada por el vigente P.G.O.U. a sistema general de espacios libres urbanos 23.286
mZ,
* Superficie a destinar a sistema general de espacios libres por incremento de la edificabilidad
conforme A rt.105 2, 3,y 4 de la Ley del Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006.

- Estandar de 5 m?(s) /habitante.

- Estandar regulador del numero de habitantes a considerar: 1 habitante/25 m?(t) residenciales.

Superficie minima asociada al cumplimiento de dicho estandar:
(21.504 — 12.815) = 8.689 m?(t) x 1 x 5/25 = 1.737,80 m?
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b) Exigencias asociadas al cumplimiento del estandar de reservas para alojamiento dotacional art. 81 de
la Ley del Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006 y en el art. 17 del Decreto 123 de 3 de julio de
2012.

- 1,5 m? por cada incremento de 100 m?(t) de uso residencial.

Incremento de edificabilidad residencial 8.689 m%(t) __ por tanto 130,33 m?,

c) Exigencias asociadas al cumplimiento de las previsiones establecidas en la legislacion vigente en
materia de estandares locales:

* Los estandares reguladores de las dotaciones publicas a cumplir son los establecidos para los
desarrollos residenciales en suelo urbanizable (regulados en el art. “79.2.a” de la Ley de Suelo y
Urbanismo de 30 de junio de 2006) y en art.9 del Decreto 123 de 3 de julio de 2012.

- Estandar: 10 m?%(s) por cada 25 m?(t) sobre rasante destinados a usos no vinculados a
dotaciones publicas.

Calculo de la superficie ponderada:
[(0 m2x 1,70) + (14.941 m? x 1,00) + (6.563 x 1,40) + (896 x 0,60) = 14.941 + 9.188,20 +
537,60 = 24.666,80 m3(t)

Superficie minima del suelo destinado a dotaciones publicas locales.
24.666,80 m3(t) : 25 m3(t) x 10 m?*(s) = 9.866,72 m?

* Ademas, dentro del citado total, la superficie destinada, especificamente, a espacio libre publico
local ha de ser, en todo caso y como minimo, equivalente al 15 % del ambito, excluido los sistemas
generales (conforme a lo expuesto expresamente en el articulo “79.2.a” de la Ley de Suelo y
Urbanismo de 30 de junio de 2006 y en art.9 del Decreto 123 de 3 de julio de 2012. en este caso, se
considera como ambito de referencia a los efectos del calculo de ese porcentaje la superficie de
suelo resultante de la aplicacion conjunta y coordinada de los criterios siguientes:

Se toma como referencia inicial la superficie total del ambito: 50.495 m?2.

Se excluye la superficie que resulta preciso destinar a sistemas generales: 23.286 m2.

La superficie a considerar es en consecuencia 50.495 m? - 23.286 m? = 27.209 m?2.

Y el 15 % de la superficie obtenida equivale consiguientemente a un minimo de
4.081,35m2.

* Por otra parte, de acuerdo con el articulo 105.4 de la Ley 2/2006 la modificacion debe aportar una
dotacién minima con destino al sistema local de espacios libres de 5 m? por habitante, esto es, otros
1.737,80 m2.

De todo ello resulta que debe ordenarse una superficie minima de 9.866,72 m? con destino a dotaciones

publicas locales y que al menos una superficie minima de 5.819,15 m? debe destinarse a espacios libres
locales.
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d) Justificacion del cumplimiento de los estandares generales y locales regulados en la legislacion
vigente:

* Exigencias minimas:

- Estandar de espacios libres generales vigente: 23.286,00 m?
- Estandar de espacios libres generales: 1.737,80 m?
- Estandar de espacios libres locales: 4.081,35 m?
- Estandar de espacios libres locales por incremento de edificabilidad: 1.737,80 m?
- Total de espacios libres minimo 30.842,95 m?

- Estandar de dotaciones locales (espacios libres y demas dotaciones
Publicas — equipamientos, etc.) 9.866,72 m?
- Total de dotaciones publicas minimo 9.866,72 m?

* Se cumplen esas exigencias en la medida en que las superficies:

- Espacios libres generales ordenada 25.431 m? > (23.286 + 1.737,80) = 25.023,80 m? exigencia
minima

- Dotaciones publicas locales ordenada 17.812 m? > 9.866,72 m? exigencia minima

- Exclusivo a espacios libres locales ordenada 11.207 m? > (4.081,35 + 1.737,80) = 5.819,15 m?
exigencia minima

- El estandar para alojamiento dotacional, 130,33 m?, al resultar reducido, se dara su cumplimiento
en el area AU.AU 05 Viveros.

8.1.3. LAS DOTACIONES EN MATERIA DE VEGETACION

El estandar establecido en materia de vegetacion, regulado en el articulo “79.2d” de la Ley de Suelo y
Urbanismo de 30 de junio de 2006 (de aplicacion en los términos y en el art.9 del Decreto 123 de 3 de
julio de 2012) prevé la plantacién, como minimo, de un arbol por vivienda y por cada 100 m?(t) de uso
terciario.

Dado que se prevé la ordenacion de 249 nuevas viviendas y 896 m?(t) de uso de equipamiento privado

debe contemplarse en la ordenacion la plantacion de 258 arboles, determinacién que se incorpora en el
documento.

8.1.4. LAS DOTACIONES EN MATERIA DE EQUIPAMIENTO PRIVADO

El estandar establecido en materia de equipamiento privado, regulado en el articulo “79.2.c” de la Ley de
Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006 (de aplicacion e los términos y en el art.9 del Decreto 123 de
3 de julio de 2012) plantea la exigencia legal de prever la ordenacién de 1 m?(t) por cada 25 m?(t)
previstos sobre rasante y destinados a usos distintos de los dotacionales publicos.

A los efectos de la cumplimentacién de ese estandar se toma como referencia el nuevo techo
proyectado sobre rasante, que asciende a un total de 22.400 m?3(t) de los que 896 m?(t) se destinan a
uso terciario/comercial. Con esta referencia, el techo minimo a ordenar con el citado fin asciende a un
total de: [22.400 m3(t) : 25 m?(t)] x 1 m3(t) = 896 m3(t).

Dado que, de acuerdo con lo establecido en el articulo “57.2.€” de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de
junio de 2006, el techo destinado a usos comerciales, culturales, educativos, deportivos, sanitarios,
asistenciales, etc. tiene la condicion de edificabilidad destinada a equipamiento privado, en el caso que
ahora nos ocupa se cumple la indicada exigencia legal al preverse el destino a ese tipo de usos
(concretamente comerciales) de 896 m?(t).
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8.1.5. LAS DOTACIONES EN MATERIA DE APARCAMIENTO

El estandar establecido en materia de aparcamiento, regulado en el articulo “79.2.b” de la Ley de Suelo y
Urbanismo de 30 de junio de 2006 (de aplicacion en los términos y en el art.9 del Decreto 123 de 3 de
julio de 2012) plantea la necesidad de ordenar 0,35 plazas/25 m?(t) previsto sobre rasante con destino a
usos dotacionales no publicos y de 0.15 plazas/25 m?(t) en terrenos destinados a dotaciones publicas.

En el caso que aqui nos ocupa, el cumplimiento de ese estandar exige:
[22.400 m?(t) : 25 m?(t)] x 0,35 x 1 plaza = 314 plazas de aparcamiento.
La propuesta contempla la ejecucién de mas de 350 plazas de aparcamiento, cumpliendo sobradamente
este estandar, estableciéndose en cualquier caso como determinaciéon normativa la exigencia de ordenar

al menos 342 plazas de aparcamiento en las parcelas de titularidad privada.

Ademas, su ordenacion y ejecucion bajo rasante se adecua a los criterios establecidos a ese respecto
en el articulo “17.2” del Decreto 123 de 3 de julio de 2012.

En terrenos destinados a dotaciones publicas exige:
[22.400 m?(t) : 25 m?(t)] x 0,15 x 1 plaza = 135 plazas de aparcamiento.
La propuesta contempla la ejecucion de 136 plazas de aparcamiento, cumpliendo con el estandar

exigido, estableciéndose como determinacion normativa la exigencia de ordenar al menos 135 plazas de
aparcamiento.

8.1.6. LA VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA

El nuevo desarrollo propuesto se ajusta en cuanto a las tipologias de vivienda con 173 viviendas de
proteccién oficial y 76 viviendas tasadas al estandar de vivienda de proteccion publica regulado en la
vigente Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006 (art. “80.2”) y en el art.10 del Decreto 123 de 3
de julio de 2012.

8.2. REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

De conformidad con el art. 9 del Anexo al Reglamento de Planeamiento de 1976 siendo al numero de
viviendas previsto de 249, la previsién de dotaciones se realiza conforme a Unidad Elemental.

Como se justificard en este apartado, ademas de dar cumplimiento a los estédndares de Unidad

Elemental, se justifica que en la zona préoxima de Renteria se dispone de una amplia red de dotaciones,
plano 1.8.

8.2.1. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

La reserva de suelo destinada al sistema de espacios libres de dominio y uso publico esta regulada por
los arts. 3, 4, 9 y 10 del Anexo al Reglamento de Planeamiento de 1976 y es de los tipos jardines y
areas de juego y recreo.

La reserva con destino a jardines debe ser de 15 m?/vivienda, es decir 15 m? x 249 viv: 3.735 m2.

La reserva realizada es de 10.115 m?, siendo superior a los 3.735 m? exigidos, y en el mismo puede
inscribirse una circunferencia de 30 m. de diametro minimo.

28



==

i

Donostiako Udala
Ayuntamiento de San Sebastian

Hirigintza Zuzendaritza. Jarduera Integratuen Unitateak
Direccion de Urbanismo. Actuaciones Integradas

Ijentea, 1 — Tel 943481694 — Faxa 943481144 — www.donostia.org
20003 Donostia / San Sebastian

La reserva con destino a areas de juego y recreo de nifios debe ser de 3 m? de suelo/vivienda, es decir 3
m? x 249 viv : 747 m2.

La reserva realizada es de 870 m?, siendo superior a los 747 m? exigidos. En la misma puede inscribirse
una circunferencia minima de 12 metros de diametro e iran equipados con elementos adecuados.

La superficie total a destinar al sistema de espacios libres es de 3.735 m? + 747 m? : 4.482 m?, no
obstante, conforme al art. 10 del Anexo al Reglamento de Planeamiento, la superficie a destinar al
sistema de espacios libres no debe ser inferior al 10% de la superficie total ordenada, por tanto 10% de
50.495 m?: 5.049 m2.

La superficie total de espacios libres destinada al sistema general y al sistema local de dominio y uso
publico es de 36.416 m? (parcelas f.10.1, £.10.2 y .10.3), superior por tanto a los 5.049 m? exigidos.

8.2.2. CENTROS DOCENTES

La reserva de suelo destinada a Centros Docentes estd regulada por los arts. 5, 9 y 10 del Anexo al
Reglamento de Planeamiento de 1976.

La reserva con destino a Centro Docente es un Centro de Educacién General Béasico y la superficie de
suelo a destinar debe ser de 10 m?/viv., por tanto 10 m? x 249 viv : 2.490 m2.

El territorio préximo al AU “AL Esnabide” en Renteria dispone de los siguientes Centros de Educacion:
Colegio DBH, Instituto Mitxelena, ambos de ensefianza media, dos parvularios, Colegio junto a Don
Bosco de ensefianza media, Centro Don Bosco profesional. Se adjunta plano ndmero 1.8 Con la
localizacion de estos centros. Considerando que los centros educativos existentes cubren holgadamente
las necesidades de este tipo de dotacion, no se considera necesaria la reserva para dotacién de centro
docente.

8.2.3. SERVIVIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL

La reserva de suelo destinada a Servicios de interés publico y social esta regulada por los arts. 6, 9y 10
del Anexo al Reglamento de Planeamiento.

Parque deportivo

La Unidad elemental no exige reserva de suelo con destino a Parque deportivo, no obstante, la
ordenacion prevé una parcela (g.00.1) con una superficie de 1.769 m2.

En el entorno inmediato se situan las piscinas municipales y la zona deportiva de Beraun con pista
deportiva y frontdn cubiertos, se adjunta plano n° 1.8 con la localizacion de estas instalaciones
deportivas.

Equipamiento comercial

La reserva con destino a Equipamiento comercial debe ser de 1 m? construidos / vivienda, es decir, 1 m?
(t) x 249 viv : 249 m? (t). La reserva es la siguiente:

parcela a.30.3: 450 m? (t)
parcela a.30.5: 125 m? (t)
parcela a.30.8 : 321 m? (t)

un total de 896 m?(t), superior a los 249 m? (t) exigidos.
En zona préxima, junto a la rotonda, se sitia un centro comercial (Dia)
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Equipamiento social

La reserva con destino a Equipamiento social debe ser de 1 m? construido / vivienda, es decir, 1 m? (t) x
249 viv : 249 m? (1). La reserva realizada es de 249 m? (t) en la parcela a.30.4.

En la zona proxima se sitia un Gazteleku, se adjunta plano n° 1.8 con la localizacion de este centro.

Equipamiento asistencial

No se establece la obligatoriedad de este equipamiento, no obstante en zona proxima se situa un
ambulatorio, se adjunta plano n° |.8 con la localizacion de este centro..

Equipamiento religioso

No se establece la obligatoriedad de este equipamiento, no obstante en zona proxima se situa la
parroquia de Beraun y la iglesia evangélica, se adjunta plano n° I.8 con la localizacion de estos centros
religiosos.

Transporte publico

Hasta la zona existe actualmente linea de bus, en el plano n° 1.8 se recogen las paradas. Por lo que el
transporte publico a la zona y al nuevo desarrollo queda garantizado

8.2.4. PLAZAS DE APARCAMIENTO

La reserva de aparcamiento esta regulada por los arts. 7, 9 y 10 del Anexo al Reglamento de
Planeamiento de 1976.

La reserva con destino a aparcamiento debe ser de 1 plz / 100 m? de edificacién, es decir con 22.400
m?(t) edificables, el nUmero de plazas debe ser al menos de 224 plazas.

El nimero de plazas de aparcamiento previstas al aire libre es de 136 plazas y en el interior de los
edificios 342 plazas, en total 478 plazas, por tanto superior a las 224 plazas exigidas.

8.3. OTRAS DETERMINACIONES

La propuesta mantiene la debida calidad urbana en cuanto a dotaciones publicas, ofrece una adecuada
concrecion de los estandares y reservas urbanisticas, no afecta a suelos protegidos y no altera por otra
parte las condiciones de acceso real en el municipio a los usos establecidos como protegidos por la
calificacion, todo ello de acuerdo con lo estipulado en el articulo 105.1 de la Ley 2/2006.

Todo ello confirma la adecuacion de la propuesta a las determinaciones de la legislacién en materia de
suelo y urbanismo.

Asimismo, la propuesta se adecua a las determinaciones de aplicacién establecidas en los documentos
vigentes en materia de planeamiento territorial con incidencia en el ambito (Planes Territoriales
Sectoriales de aplicacion, a los que ya se ha hecho referencia) y a la legislacion de aplicacion.

Cabe concluir en consecuencia que el documento se adecua a la legislacién y normas de aplicacion,
ademas de integrarse adecuadamente desde las perspectivas territorial y urbanistica.
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9.- URBANIZACION E INFRAESRUCTURAS DE SERVICIOS

Si bien en el correspondiente proyecto de urbanizacion a realizar para el desarrollo del ambito, se
abordara con mayor detalle la definiciéon de las infraestructuras y servicios, se avanzan en el presente
apartado diversas orientaciones y propuestas en relacién con la concrecion de las redes y galerias de
todos los servicios previstos.

9.1. ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO. OBRAS DE FABRICA Y URBANIZACION
SUPERFICIAL

La urbanizacién comenzara por la adecuacion del terreno en las rasantes previstas, realizando las
excavaciones o rellenos necesarios a tal fin.

La urbanizacidon debera acompasarse a las obras de edificacion, en especial a la ejecucion de los
sétanos, lo que permitira el desarrollo de la urbanizacion superficial.

La urbanizacién consistira documentalmente a la ejecucion del vial principal con sus aceras y
aparcamientos, a la plaza prevista como ambito de relacién y los espacios libres con los itinerarios
peatonales previstos y el area de juegos.

La urbanizacion junto con el tratamiento superficial incluira, la disposicion del mobiliario urbano (bancos,
papeleras, etc.), de la jardineria y del arbolado, siguiendo los criterios de aplicacion general en el
municipio.

9.2. RED DE DISTRIBUCION DE AGUA, RIEGO E HIDRANTES CONTRA INCENDIOS

Se hace necesario el desvio de un tubo de agua potable de 800 mm de diametro de hormigén con
camisa de chapa de la Mancomunidad de Afarbe.

El abastecimiento se realizara desde el depdsito de Alaberga situado en el término municipal de
Renteria, propiedad de la Mancomunidad de Aguas del Afiarbe. Se dispondra de un sobrepresor ubicado
eb suelo de dominio publibo para dar servicio a las nuevas viviendas y a las existentes.

Los nuevos elementos de la red referidos se ejecutaran con tuberia de fundicién de diametros variables.
Los hidrantes se localizaran de manera que estén separados menos de 200 m- de forma que cada uno
de ellos suministre 8,33 I/seg. Con una presion minima de 10 m.c.a.

Su trazado se realizara a partir del esquema grafico que se recoge en el plano 11.11.1 del presente
documento.

9.3. RED DE SANEAMIENTO
La red se realizara separativa a partir de la existente en el ambito “AL.18 Las Mercedes”.

Su trazado se realizara a partir del esquema grafico que se recoge en el plano 11.11.2 del presente
documento.

9.4. RED DE ENERGIA ELECTRICA
La red se realizara de conformidad con los requisitos que establezca la compania suministradora.

Su trazado se realizara a partir del esquema grafico que se recoge en el plano 11.11.3 del presente
documento.
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9.5. RED DE ALUMBRADO PUBLICO

El alumbrado publico debera garantizar las siguientes iluminaciones y uniformidades.

lluminacion media (lux) Uniformidad
Vial 25 0,55
Itinerario peatonal 18 0,40

Se integrara en la red local de alumbrado utilizandose los elementos que indique al efecto el
ayuntamiento de acuerdo con la normativa de aplicacion vigente. La alimentacion a los puntos de luz
sera siempre mediante canalizacion subterranea, desde el cuadro de maniobra correspondiente.

El trazado de la red se realizara a partir del esquema grafico que se recoge en el plano 11.11.6 del
presente documento, previéndose luminarias conforme a los criterios municipales.

9.6. RED DE TELECOMUNICACIONES

La red se realizara de conformidad con los requisitos que establezca las compafiias suministradoras.

Las camaras de registro a implantar seran las normalizadas por las compafias suministradoras. Se
cuenta con sendas redes de las companias Telefonica y Euskaltel a Errenteria.

El trazado de la red se realizara a partir del esquema grafico que se recoge en el plano 11.11.5 del
presente documento.

9.7. RED DE GAS
La red se realizara de conformidad con los requisitos que establezca las compafiias suministradoras.
El trazado de la red se realizara a partir del esquema grafico que se recoge en el plano 11.11.4 del

presente documento.

10.- MODIFICACIONES INTRODUCIDAS EN RELACION CON EL CONTENIDO DEL P.G.O.U.
VIGENTE REFERIDO AL AMBITO

Los criterios planteados producen modificaciones en el P.G.O.U. cuyo alcance basico se describe
sintéticamente a continuacion.

* Se incide en la intensidad del uso del ambito, aumentandose la edificabilidad lucrativa con destino a
usos residenciales de vivienda de proteccion publica. Se prevé una edificabilidad total de 22.400 m?(t)
sobre rasante lo que supone un incremento de 8.935 m?(t) y de 19.312 m?(t) bajo rasante. Se prevé
14.941 m?(t) se destinen a viviendas de proteccidén oficial y que otros 6.563 m?(t) se destinen a
viviendas tasadas, mientras que 896 m?(t) se destinan a locales comerciales.

Se determinan las condiciones reguladoras de la ordenacion pormenorizada, de la edificacion,
incluidas las alineaciones y rasantes, y de obras de la urbanizacién que se precisan para el desarrollo
proyectado en el ambito.

* Se definen asimismo las nuevas condiciones de ejecucion urbanistica del desarrollo proyectado.
Mientras la principal modificacion expuesta incide en cuestiones propias de la ordenacion estructural del
ambito, el resto del contenido de documento se refiere a previsiones propias de la ordenacion
pormenorizada.
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11.- GESTION Y EJECUCION

11.1. CONDICIONES GENERALES DE ASIGNACION DE LA EDIFICACCION, GESTION Y
EJECUCION

El ambito delimitado A.U. “AL.17 Esnabide” es independiente y auténomo a todos los efectos en el
contexto general del P.G.O.U.

La edificabilidad lucrativa ordenada sobre rasante en el mismo equivale a 22.400 m?(t) ordenandose
complementariamente 19.312 m?(t) bajo rasante.

De acuerdo con el P.G.O.U. vigente se trata de un suelo clasificado como urbanizable sectorizado.

Por otra parte, como a continuacion se justifica asimismo, el ambito delimitado, en atencién al alcance de
la propuesta que se formula y a los efectos de la ejecucién de la ordenacion planteada, se corresponde
con la actuacién integrada “AALIL6".

Ambas determinaciones correspondientes a la categorizacion del suelo urbanizable realizado y a la
determinacién de la modalidad de actuacion, estan estrechamente relacionadas entre si.

El conjunto de los terrenos afectados ya estan clasificados como suelo urbanizable sectorizado en el
contexto del planeamiento urbanistico vigente. A ese respecto, en la modificacién que ahora se planea
se consolida esa previsidn de clasificacion urbanistica.

11.2. CONDICIONES GENERALES DE GESTION Y EJECUCION

La ejecucion de las determinaciones propuestas por el presente proyecto para el A.U. “AL.17 Esnabide”
que constituye la Actuacion integrada “AALIL6" A.U. “AL.17 Esnabide” se realizara con arreglo a las
siguientes condiciones:

1. El ambito delimitado “AALIL.6" A.U. “AL.17 Esnabide” incluye una sola Unidad de Ejecucion a
efectos del cumplimiento de los deberes de cesién y equidistribucion de cargas y beneficios entre
los propietarios de suelo y titulares de derechos y deberes que concurren, sin perjuicio de la
posibilidad de su puesta en funcionamiento paulatino y progresivo a lo largo del plazo establecido y
en las condiciones impuestas por el Plan de Etapas y sin perjuicio de las posibilidades de definicion
de unidades de ejecucién que contiene el ordenamiento vigente. Esta Unidad de Ejecucién esta
definida en el plano 11.8 “Ordenacion. Condiciones de desarrollo, gestion urbanistica y ejecucion”.

2. Esta unica Unidad de Ejecucién se gestionara mediante el sistema de concertacién, y
correspondera a la propiedad privada de la misma la iniciativa y financiaciéon de la ejecucion de la
urbanizacién y la edificacion proyectadas, y la formulacion de los proyectos preparatorios
necesarios —bases y estatutos, concertacién, P.A.U., Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de
urbanizacién- sin perjuicio de las posibilidades de modificacion del sistema de actuacion que
determina la legislacion urbanistica vigente.

Los plazos para la elaboracion de los diversos documentos de desarrollo y gestion son lo
siguientes:

e Presentacion del Programa de Actuacion Urbanizadora P.A.U. en el plazo de tres (3) meses
desde la aprobacién definitiva del presente documento.

e Presentacion del Convenio de Concertacion en el plazo de dos (2) meses desde la aprobacion
definitiva del Programa de Actuacion Urbanizadora P.A.U.

e Constitucion de la Junta de Concertacion en el plazo de un (1) mes desde la firma del
Convenio de Concertacion.
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e Presentacion del Proyecto de Reparcelacién, para su aprobacién definitiva, en el plazo maximo
de tres (3) meses desde la firma del Convenio de Concertacion.

e Presentacion del preceptivo Proyecto de Urbanizacién en el plazo maximo de seis (6) meses
desde la aprobacién definitiva del Programa de Actuacion Urbanizadora.

Asimismo se iniciaran las obras de urbanizacion, en el plazo maximo de doce (12) meses a partir de
la aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion conforme a las Directrices de Ordenacion y
Gestion que se establece en el presente documento.

11.3. EDIFICIOS Y CONSTRUCCIONES FUERA DE ORDENACION

Se declaran fuera de ordenacién los edificios, instalaciones y usos existentes que no se adecuen al
régimen de uso y edificacion establecido en el presente proyecto.

En el plano 1.8 “Ordenacién. Condiciones de desarrollo, gestién urbanistica y ejecuciéon” del presente
proyecto se identifican expresamente los mismos.

11.4. EJECUCION DE LA URBANIZACION

La Junta de Concertacién o conjunto de propietarios que representan mas del 50 % del suelo de la
Unidad de Ejecucion, formulara el Proyecto de Urbanizacion General del A.U. “AL.17 Esnabide”, referido
al ambito “UG” definido en el plano 11.10 “Ordenacién. Ambitos de Urbanizacién” del presente
documento, asi como a las extensiones necesarias para reparar los desperfectos que, durante el
transcurso de las obras, puedan generarse en los ambitos colindantes y también a aquellos dmbitos
afectados por acometidas.

El Proyecto de Urbanizacion debera contemplar la subdivision de su ejecucién con arreglo a los distintos
subambitos que se definen en el plano 11.10 “Ordenacién. Ambitos de Urbanizacion” para posibilitar las
condiciones de puesta en funcionamiento de las edificaciones de uso residencial que se establecen en el
Documento C. “Plan de Etapas”.

El Proyecto de Urbanizacion General definira con el grado de precision que le es propio, los siguientes
capitulos:

PO PP PP PSP PRPUPPRPPPPRPIN Movimiento de Tierras
bbbt b e naeas Obras de fabrica
R PRUURRRRR Saneamiento aguas pluviales
B e Saneamiento aguas residuales
5 PR PRURRRRUR Distribucién de agua potable
G PP PERP Energia eléctrica
OO P PP PP PP PPPRP Telecomunicaciones
N Alumbrado publico

O Pavimentacion: Red viaria, Peatonal y Aparcamientos
L PRSP Distribucion de gas

L O U PP PSP PPOPII Restauracion ambiental
1 e e e e e e e ba e e e e e anraeaeeareeaeeans Senfalizacioén y varios
LB e e e a e e e e aaaaaaaaaas Imprevistos

Este Proyecto de Urbanizacion General no incidira en el ambito de las parcelas edificables, (salvo para
definir sus condiciones de accesibilidad, y la prevision de acometidas a las redes publicas. Contemplara
las necesidades de alumbrado y evacuacion de las zonas privadas con servidumbres de uso publico
(pasos, plazas...) asi como sus rasantes previstas y las de los accesos a los edificios de vivienda,
comercial y dotaciones.
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El Proyecto de Urbanizacién General se presentara, conforme a las determinaciones del presente
documento Ordenacion Urbana, para su aprobacion inicial en un plazo no superior a seis (6) meses
desde la aprobacion definitiva del Programa de Actuacion Urbanizadora.

Se establecen fases de ejecucion de obras del proyecto de Urbanizacion general conforme al plano 11.10.
Para su finalizacion se establece un plazo de dos (2) afios a partir de la ultima licencia de obras
concedida.

La finalizacion de las obras definidas en el Proyecto de Urbanizacién general se imputara, desde el
Proyecto de Reparcelacion, a los propietarios de suelo de la Unidad de Ejecucion.

11.5. EJERCICIO DE LA FACULTAD DE EDIFICAR

La ejecucion de la edificacion en el ambito se ajustara a los condicionantes de caracter general
establecidos en la vigente legislacion urbanistica y en el. P.G.O.U.

Se proyecta la ejecuciéon de las construcciones ordenadas en varias fases de acuerdo con las
determinaciones contenidas en el Documento C. “Directrices de Organizacién y Gestion” del presente
Proyecto.

Podran en cualquier caso redactarse Estudios de Detalle con el objetivo de precisar o reajustar las
determinaciones del presente documento en cuestiones cuyo alcance sea objeto de dicho tipo de
instrumento.

La elaboracién de los proyectos de edificacion necesarios y la concesién de las preceptivas licencias
municipales de obra correspondientes se realizara de acuerdo con las determinaciones que al respecto
se definen en el Documento B. “Ordenanzas Reguladoras” y en el Documento C. “Directrices de
Organizacion y Gestion” del presente Proyecto.

11.6. CUMPLIMIENTO DE LA PREVISION REGULADA EN EL ARTICULO “103.4” DE LA LEY DE
SUELO Y URBANISMO DE 30 DE JUNIO DE 2006

En el contexto de la regulacion de los limites de las modificaciones puntuales del planeamiento
urbanistico, en el apartado 4 del articulo 103.4 referido de la ley de suelo y urbanismo se indica
expresamente:

“La modificacion podra tener lugar en cualquier momento. No obstante, cuando se refieren
a determinaciones y elementos propios del plan general no podra tramitarse modificacion
alguna una vez expirados los plazos o producidos los supuestos o circunstancias previstos
en el propio plan para se revision, siempre que no se hubiere acordado el inicio de los
trabajos de la misma”.

En el caso que ahora nos ocupa, las condiciones a tomar en consideracion a ese respecto son las
establecidas al efecto en el P.G.O.U. Donostia — San Sebastian observandose que ni ha expirado el
plazo de vigencia del P.G.0.U. Donostia — San Sebastian, ni se cumplen las condiciones que justificarian
la revision de dicho P.G.O.U.

Por lo tanto, considerada desde esa perspectiva, la formulacién de un expediente de Modificacién
puntual de dicho P.G.O.U. en aras a la consecucion de los objetivos planteados es correcta y se adecua
a los criterios establecidos en la legislacién vigente.

Por otra parte la modificacion se fundamenta en un motivo de interés general que ha sido justificado.
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ANEXO “I”

Cuadros de Caracteristicas de la Ordenacién
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1.- CARACTERISTICAS GENERALES

P.G.0.U. P.G.0O.U.
(Vigentes) (Modificado)
SUPERFICIE 50.910 m? 50.495 m?
CALIFICACION GLOBAL
Zona A.30 Residencial de edificacion abierta 27.624 m? 25.064 m?
Sistema General F.10 Espacios libres urbanos 23.286 m? 25.431 m?

APROVECHAMIENTO URBANISTICO

= Aprovechamiento nuevo (Lucrativo)

a.30 Residencial de edificacion abierta
Sobre rasante

13.465|m?3(t)

22.400 m2(t)

Bajo rasante 4 plantas BR 19.312 m? (1)
Total aprovechamiento nuevo 13.465 m3(t) + 4 41.712 m3(t)
plantas B.R.
= Total aprovechamiento urbanistico 13.465 m3(t) + 4 41.712 m?(t)
plantas B.R.
DOTACIONAL
Equipamiento deportivo PP 1.769 m?
Sistema de comunicaciones PP 4.835 m?
Espacios libres PP 36.639 m?
Total PP 43.243 m?

REGIMEN DE USO

= Viviendas

= Nuevas

Proteccién Oficial VPO

8.330 m(t) (98

14.941 m2(t)

ud). (173 Ud.)
Proteccion Tasadas 1.282 m3(t) (15 6.563 m?(t)
Ud.) (76 Ud.)
Promaocién libre 3.203 m?(t) (35 -
Ud.)
Total nuevas 12.815 m*(t) (148 21.504 m3(t)
Ud.) (249 Ud.)
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2.- ZONIFICACION PORMENORIZADA

ZONAS DE USO PORMENORIZADO SUPERFICIE
a. PARCELAS DE USO RESIDENCIAL
a.30 Residencial de edificacién abierta
a.30.1 884 m?
a.30.2 973 m?
a.30.3 718 m?
a.304 898 m?
a.30.5 898 m?
a.30.6 1.230 m?
a.30.7 876 m?
a.30.8 775 m?
Total a 7.252 m?
e. SISTEMAS DE COMUNICACIONES
e.10 Red de comunicacion viaria
e.10.1 (S.L.) 4.533 m?
e.10.2 (S.L.) 302 m?
Total e. 4.835 m?
f. ESPACIOS LIBRES
.10 Espacios Libres Urbanos. Parque
£.10.1 (S.L.) 10.115 m?
f.10.2 (S.G.) 25.431 m?
£.10.3 (S.L.) 870 m?
f.20. Espacios Libres Urbanos Comunes
f.20.1 (S.L.) 223 m?
Total f

36.639 m?
g. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
g.00 Equipamiento dotacional deportivo
g.00.1 1.769 m?
Total g 1.769 m?
TOTAL AREA A.U. AL.17 50.495 m?
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3.- DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS

DOTACIONES
ESTANDARES
MODIFICACION P.G.O.U. LEY 2/06 y REGLAMENTO
P.G.0.U. VIGENTE DECRETO 123 | REPLANEAMIENTO
SISTEMAS DE ESPACIOS
LIBRES 2 23.286 m? 2 2
f. Espacios libres 36.639,00m ‘PP 30.842,95 m 28.335,00 m
SITEMA DE COMUNICACIONES
e. Red de comunicacion viaria 4.835 m? P.P. P.P. P.P.
PARCELAS DE EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO P.P. -
g. Equipamiento comunitario 1.769 m? 130,33 m?
EQUIPAMIENTO SOCIAL 249,00 m3(t) P.P. - 249,00 m3(t)
EQUIPAMIENTO COMERCIAL 896,00 m3(t) P.P. 896,00 m3(t) 249,00 m*(t)
APARCAMIENTO pp
En dotaciones publicas 136 Plazas 135 Plazas 135 Plazas T
En parcelas a 342 Plazas | 314 Plazas | 314 Plazas 224 Plazas
TOTAL APARCAMIENTOS Y
GARAJES 478 Plazas 449 Plazas 449 Plazas P.P.+224 Plazas
VEGETACION 258 arboles 258 arboles. 258 arboles. -
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4.- APROVECHAMIENTOS ASIGNADOS A LAS PARCELAS DE USOS LUCRATIVOS

El programa de viviendas en el Area es el siguiente:

PARCELAS SUPERFICIE APROVECHAMIENTOS
DE NUEVA M2 COMPUTABLES
ORDENACION
Viviendas Terciario | Aparcamien
SR SR tos
BR
N° Sup. techo Sup. Sup. techo
m? (t) techo m2 (t)
m? (t)
a.30.1 884,00 28 (VPO) 2.419,00 - 1.731
a.30.2 973,00 34 (VPO) 2.936,00 - 2.157
a.30.3 718,00 34 (VT) 2.936,00 450,00 1.920
a.30.4 898,00 34 (VPO) 2.936,00 (1)- 2.638
a.30.5 898,00 35 (VPO) 3.023,00 125,00 2.638
a.30.6 1.230,00 31 (VPO) 2.677,00 - 3.334
11 (VPO) 950,00 -
a.30.7 876,00 20 (VT) 1.727.00 2.569
a.30.8 775,00 22 (VT) 1.900,00 321,00 2.325
TOTAL 7.252,00 249 21.504 896,00 19.312,00

(1) Esta parcela incluye en planta baja un equipamiento social de 249 m?(t)

La edificabilidad destinada a vivienda de régimen de proteccion oficial 14.941 m? (t) da cumplimiento al
art. 80 de la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo y al Decreto 123, de 3 de julio de 2012.

FDO.: JON MIKEL GARAGARZA FDO.: HARITZ LARREA FDO. JUAN CARLOS CUEVAS

FDO.: DAVID REBOLLO FDO.: ARQUITECTURA Y URBANISMO ARKITES, S.L.
Representado por el Arquitecto,
JOSE MANUEL ELICEGUI SAROBE
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ANEXO “II”
Justificacion del Cumplimiento de la Normativa para la “Promocién de Accesibilidad”
(Ley 20/1.997, de 4 de diciembre, para la Promocion de Accesibilidad, y Decreto 68/2.000, de 11 de

abril, sobre condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones, vy,
sistemas de informacién y comunicacion, ambos del Gobierno Vasco)
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1.- OBJETO

El presente Anexo a la Memoria, tiene por objeto dar cumplimiento a lo preceptuado en el “articulo 17”
de la Ley 20/1.997, respecto a la justificacion expresa del cumplimiento, en el presente documento, de
las determinaciones referentes a la “promocién de la accesibilidad” contenidas en las disposiciones
legales de referencia, describiendo, de manera clara y pormenorizada las medidas adoptadas a ese
respecto.

El alcance de esta justificacién comprende unicamente los aspectos de disefio general propios del nivel
de “planeamiento pormenorizado”.

Las especificaciones correspondientes al dimensionamiento de detalle, y, al disefio constructivo de los
diferentes elementos de la urbanizacion se deberan cumplimentar en el “proyecto de urbanizaciéon” que
se formulara en desarrollo de las determinaciones del presente expediente.

2.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE SOLUCIONES ADOPTADAS PARA LA OBTENCION DE
CONDICIONES ADECUADAS DE “ACCESIBILIDAD”

Como se ha sefalado, a este nivel de proyecto, el analisis del cumplimiento de las exigencias legales y
reglamentarias se centra exclusivamente en el disefio basico de los itinerarios peatonales, es decir, en
su disposicion y funcionalidad generales, y, en el cumplimiento de las condiciones de pendiente maxima
— 6 % en general, 8 % en rampas adaptadas- y altura -> 2,20 m.- y anchura -> 2,00 m.- minimas.

En lo que respecta a estas ultimas, todos los itinerarios proyectados, principales o secundarios,
cumplimentan la exigencia de anchura minima -2,00 m.- y, ninguno de ellos presenta pasos limitados en
su altura libre, tal y como se refleja en el plano 11.3 “Ordenacion. Definiciéon Geométrica”.

En un territorio como el que nos ocupa en ladera resulta necesario extremar los limites autorizados.

2.1. VIAL

El vial parte del colindante sector “32 Esnabide” de Errenteria con pendiente del 6 % para adaptarse a
las laderas.

2.2. PLAZA

La Plaza se configura como espacio de relacion en la que se apoya la ordenacion. Se disefia
practicamente horizontal con ligeras pendientes que resuelvan la evacuacion de aguas.

2.3. ESPACIOS LIBRES

Los accesos a los espacios libres y a la zona de juegos se resuelven con pendiente del 6 %. El itinerario
peatonal que recorre la zona alta tiene pendiente variable para su adaptacién al territorio, no
superandose el 6 % .
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ANEXO “lI”

Justificacion del Cumplimiento del CTE DB-SI Seguridad en caso de incendio
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APROXIMACION A LOS EDIFICIOS
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1.2. ENTORNO A LOS EDIFICIOS
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Resulta de aplicacion en el presente caso el Documento basico S| Seguridad en caso de incendio del

Cddigo Técnico de la Edificacion, concretamente de la Seccién Sl 5 Intervencién de los bomberos, los
siguientes apartados.

1.- CONDICIONES DE APROXIMACION Y ENTORNO

1.1. Aproximacién a los edificios

Las condiciones de aproximacion a los edificios son acordes con las exigencias contenidas en el SI-5. La
altura libre y la anchura de acceso no estan condicionadas, ya que se puede llegar hasta los edificios sin
limitacién alguna al estar los mismos apoyados en calles que se utilizardn permanentemente como
acceso a la poblacion

1.2.Entorno de los edificios

En ellos se establece que los edificios con una altura de evacuacién descendente mayor de 9 metros,
que es el caso de las edificaciones previstas en el ambito, deben disponer de un espacio de maniobra
que cumpla las siguientes condiciones a lo largo de las fachadas en las que estan situados los accesos
principales:

* Anchura minima libre 5 metros

* Altura libre la del edificio

* Separacién maxima al edificio para una altura >20 metros 10 metros

* Distancia maxima hasta cualquier acceso principal del edificio 30 metros

* Pendiente maxima 10 %

* Resistencia al punzonamiento del suelo 10 kN sobre @ 20

Asimismo, los viales de aproximacion a estos espacios deben cumplir las condiciones siguientes:

* Anchura libre minima 3,50 metros
* Altura libre minima o gélibo 4,50 metros
* Capacidad portante del suelo 2,00 KN/m?
* Radios minimos 530 m.y 12,50 m.

En la documentacién grafica del proyecto se comprueba el cumplimiento de las condiciones generales
de disefio, debiendo considerarse las condiciones referidas a la capacidad portante y la resistencia al
punzonamiento, en el Proyecto de urbanizacion y Proyectos de edificacion a redactar.

FDO.: JON MIKEL GARAGARZA FDO.: HARITZ LARREA FDO. JUAN CARLOS CUEVAS
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ANEXO “IVv”

Compromisos de la propiedad en relacién con la ejecucién de la Modificacién del P.G.0O.U. de Donostia-
San Sebastian referidas al ambito urbanistico A.U. “AL. 17 Esnabide”
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1.- OBJETO

El Reglamento de Planeamiento (R.P.) desarrolla y concreta precisamente en sus articulos 46 y 64 tal
contenido adicional, estableciendo asimismo que éste se recoja en un anexo especifico de la Memoria
del Documento.

Las precisiones asi requeridas se desarrollan consiguientemente a continuacion, sin perjuicio de que se

remitan a otros apartados del documento o de que se reiteren en ocasiones aspectos ya descritos mas
ampliamente.

2.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA URBANIZACION (R.P. Art. 64.a)
Nos encontramos ante un ambito delimitado por el vigente P.G.O.U. de Donostia-San Sebastian.

Se trata por tanto de una actuacién necesaria para desarrollar el Convenio Urbanistico suscrito el 21 de
enero de 2015 entre el Ayto y los propietarios mayoritarios del &mbito.

Ademas de este argumento béasico que apunta el interés de impulsar el presente documento deben
considerarse los beneficios de indole urbanistica que la ejecuciéon del A.U. “AL.17 Esnabide” supone
para la poblacion.

Por un lado destaca la razén de oportunidad de la necesidad de construir viviendas sujetas a proteccion
publica, con 249 unidades, lo que determina de por si la conveniencia del presente proyecto.

Permite la optimizacion del suelo apto para urbanizar.

Permite completar y mejorar la ordenacién del &mbito.

Por otra parte debe destacar la generacién de espacios libres de dominio publico.

Permite la efectividad en la ejecucion de la ordenacion (edificacion y urbanizacion).

3.- RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS (R.P. Art. 64.a)

Se adjunta a continuacion la relaciéon de las fincas identificadas en el plano 1.2 “Informacion. Estado
actual, topografia, delimitacion del ambito y parcelario” del documento acompafadas de la identificacion

de sus propietarios de acuerdo con la documentacién hasta la fecha recabada.

Listado de parcelas y propietarios afectados.

PARCEL | PROPIETARIOS SUPERFICIE
A

A PROMOCIONES GAILUR ALDE, 28.376 m?
CONSTRUCCIONES ETXE GAIN, HERMANOS
ZAYA CASTRO (MARIA, RICARDO PEDRO E

IGNACIO)
B HERMANOS LILLY LOPEZ (M? TERESA, 15.122 m?
FEDERICO)
Cc AYTO. DONOSTIA 1.128 m?
D ECMA. DIPUTACION FORAL GIPUZKOA 3.694 m?
E ECMA. DIPUTACION FORAL GIPUZKOA 856 m?
F PARCELA PRIVADA (DESCONOCIDA) 1.319 m?
TOTAL 50.495 m?
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4.- MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

4.1. SISTEMA DE ACTUACION

En el ambito urbanistico A.U. “AL. 17 Esnabide” se constituye como ambito independiente de
Actuacion Integrada (AALILLG") y se delimita una uUnica unidad de ejecucion, coincidente en su
delimitacion con el propio ambito.

Dicha unidad se ejecutara por el sistema de concertacion, -articulo 1.2.3 del Documento “B.3
Ordenanzas Reguladoras” del presente documento, para el caso de que el Programa de Actuacion
Urbanizadora confirme a dicho sistema de Actuacion.

4.2. FORMULACION DE LOS PROYECTOS NECESARIOS PARA LA EJECUCION DE LA
URBANIZACION

Las obras de urbanizacion previstas en el A.U. “AL. 17 Esnabide” se ejecutaran de acuerdo con el
correspondiente “proyecto de urbanizaciéon” que se presentara en el plazo maximo de seis (6) meses
a partir de la aprobacion definitiva del Programa de Actuacion Urbanizadora - apartado 2 del
Documento “D. Estudio de las Directrices de Organizacion y Gestién de la Ejecucion”-.

4.3. PLAZOS DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION E IMPLANTACION DE LOS
SERVICIOS

La Junta de Concertacién o conjunto de propietarios que representen mas del 50 % del suelo de la
Unidad de Ejecucién, formulara el Proyecto de Urbanizacion General del area A.U. “AL. 17 Esnabide”
referido al ambito “UG” definido en el plano 11.10 “Ordenacion. Ambitos de Urbanizacién” del presente
documento, asi como a las extensiones necesarias para reparar los desperfectos que, durante el
transcurso de las obras, puedan generarse en los ambitos colindantes y también a aquellos ambitos
afectados por acometidas.

El Proyecto de Urbanizacion debera contemplar la subdivisién de su ejecuciéon con arreglo a los
distintos subambitos que se definen en el plano 11.10 “Ordenacion. Ambitos de Urbanizacion” para
posibilitar las condiciones de puesta en funcionamiento de las edificaciones de uso residencial que se
establecen en el Documento “D. Estudio de las Directrices de Organizacion y Gestién de la
Ejecucion’-.

El Proyecto de Urbanizacion General definira con el grado de precisién que le es propio, los siguientes
capitulos:

SR Movimiento de Tierras
2 e e e e e e ——eeeeeeeeaaaa———eeeeeeaeaanbeaaeeeaeaeaeaanrarraeaaaeaeaans Obras de fabrica
K PRI Saneamiento aguas pluviales
SRR Saneamiento aguas residuales
D e e e reee e Distribucién de agua potable
SRR Energia eléctrica
77 Telecomunicaciones
USRS Alumbrado publico
1S S Pavimentacion: Red viaria, Peatonal y Aparcamientos
L R Distribucién de gas
I S Restauracién ambiental
L e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e nrnreees Sefalizacién y varios
L TSR Imprevistos
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Este Proyecto de Urbanizacion General no incidird en el ambito de las parcelas edificables, (salvo
para definir sus condiciones de accesibilidad, la prevision de acometidas a las redes publicas).
Contemplara las necesidades de alumbrado y evacuacion de las zonas privadas con servidumbres
de uso publico (pasos, plazas...) asi como sus rasantes previstas y las de los accesos a los edificios.

El Proyecto de urbanizacion General se presentara, conforme a las determinaciones del presente
documento, para su aprobacion inicial en un plazo no superior a seis (6) meses desde la aprobacion
definitiva del Programa de Actuacion Urbanizadora.

Para la finalizaciéon de las obras de urbanizacion se establece un plazo de dos afios a partir de la
concesioén de la ultima licencia de obras.

La financiacién de las obras definidas en el Proyecto de Urbanizacion General se imputara, desde el
Proyecto de Reparcelacion, a los propietarios de suelo de la Unidad de Ejecucion.

4.4. CONSERVACION DE LA URBANIZACION

e El servicio, mantenimiento y conservacion de la urbanizacion en las zonas de dominio y uso
publico del Ambito correspondera al Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian a partir de su
recepcion.

En tanto no se produzca —en las condiciones establecidas por la vigente legislacion- el
mantenimiento y conservacion sera responsabilidad del titular de la ejecucion de las obras.

e El Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian podra, en las condiciones que estime oportunas,
acceder a la recepcion definitiva de las obras en varias fases conforme al plano 11.10 Ambitos de
urbanizacion.

¢ Asimismo, en las parcelas edificables, el servicio, mantenimiento y conservacion de las areas
sometidas a servidumbre de uso publico sera a cargo del Ayuntamiento de Donostia-San
Sebastian, en concreto, los costos de reposicion del tratamiento superficial, pavimentado, y del
funcionamiento del alumbrado publico —exclusivamente de los puntos de luz necesarios para
cumplimentar los niveles de iluminacién definidos por los proyectos de urbanizacion
complementaria- siempre, a partir de la recepcién definitiva de la urbanizacién y de la concesion
de licencia de primera utilizacién de la parcela correspondiente, de acuerdo con la normativa
vigente.

e Por el contrario, sera a cargo de los propietarios o adjudicatarios, la conservacion de los
elementos estructurales, aislamientos e impermeabilizaciones en las areas sometidas a
servidumbre de uso publico y de las acometidas de servicios hasta la conexién con las redes
generales.

4.5. GARANTIAS DE EXACTO CUMPLIMIENTO DE LOS COMPROMISOS

El cumplimiento de los compromisos en el Sistema de Concertacion, en la parte correspondiente a la
promocion privada, se garantizara por importe del 1% del coste para la Urbanizacién del ambito, por
la tramitacion del programa de actuacién urbanizadora y por importe del 7 % de la cuantia de las
cargas de urbanizacion conforme al Proyecto de Urbanizacion..
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La presentacion y formalizacion de dichas garantias quedara vinculada al Convenio de Concertacion
a suscribir entre los propietarios de los terrenos, que representan mas del 50 % de la propiedad del
suelo y el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian.

La prestacion de la garantia se podra efectuar en metalico o mediante avales bancarios formalizados
por entidades de crédito.

4.6. OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS PRIVADOS
Los propietarios privados del A.U. “AL. 17 Esnabide” se obligan a:

e  Cumplir las determinaciones del presente documento.

e Urbanizar, de acuerdo con el “Proyecto de Urbanizacion”, y, en el plazo establecido.

e Mantener la urbanizacion, en las condiciones anteriores expuestas, hasta su recepcién por el
Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian.

e Ceder los espacios destinados a dominio y uso publico.

o Edificar los solares resultantes en los plazos establecidos.

e Cesién al Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian del 15 % de aprovechamiento lucrativo
libre de cargas de urbanizacién.

e Importe econémico correspondiente a la ejecucion del equipamiento social 249 m3(t) en la
parcela a.30.4.

4.7. MEDIOS ECQN()MICOS CON QUE CUENTAN LOS PROMOTORES PRIVADOS DE LA
URBANIZACION

Los medios econémicos con que cuentan los promotores privados son el valor de los terrenos y las
lineas de crédito concedidas por las entidades bancarias.

El valor de los terrenos, vistas las cargas de urbanizacion existentes, hace viable econémicamente la

promocion, mediante la obtencién de créditos financieros.

FDO.: JON MIKEL GARAGARZA FDO.: HARITZ LARREA FDO. JUAN CARLOS CUEVAS

FDO.: DAVID REBOLLO FDO.: ARQUITECTURA Y URBANISMO ARKITES, S.L.
Representado por el Arquitecto,
JOSE MANUEL ELICEGUI SAROBE

I Ve S

—_—

DONOSTIA-SAN SEBASTIAN, ENERO DE 2016
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ANEXO “Vv”

ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO
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Informe-Pres: 15-A-207

ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO ORIGINADO POR EL
PROYECTO: "A.U. AL.17-ESNABIDE”

(DONOSTIA-GIPUZKOA)

RESUMEN

El presente informe tiene por objeto evaluar el impacto acustico originado por la

actuacion A.U. AL.17-Esnabide a realizar en Donostia (Gipuzkoa).
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1. INTRODUCCION

El presente informe se realiza como revision del estudio acustico elaborado con fecha
9 de Septiembre de 2014, al modificarse el Proyecto inicial del cual forma parte:
“Actuacion A.U. AL.17-Esnabide", dentro del término municipal de Donostia-San

Sebastian (Gipuzkoa). Y tiene por objeto estudiar e | impacto acustico del mismo
de acuerdo a lo indicado en el articulo 37 Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de

contaminacion acustica de la Comunidad Autbnoma del Pais Vasco:

El articulo 37 "exigencias para areas de desarrollo urbanistico”, del Decreto 213/2013
dice lo siguiente:

Las areas acusticas para las que se prevea un futuro desarrollo urbanistico, incluidos
los cambios de calificacion urbanistica, deberan incorporar, para la tramitacion
urbanistica y ambiental correspondiente, un Estudio de Impacto Acustico que incluya
la elaboracion de mapas de ruido y evaluaciones acusticas que permitan prever el
impacto acustico global de la zona (...).
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2. NORMATIVA DE REFERENCIA

La Normativa actualmente existente, es la siguiente (resumen de aspectos basicos

relacionados):
2.1. AMBITO ESTATAL

Ley de Ruido estatal 37/2.003 de 17 de Noviembre. (trasposicion de la Directiva
2002/49/CE)

* QObijetivo (Articulo 1)

Esta Ley tiene por objeto prevenir, vigilar y reducir la contaminacién acustica, para
evitar y reducir los dafios que de ésta pueden derivarse para la salud humana, los
bienes o el medio ambiente.

» Ambito de aplicacién (Articulo 2)

1. Estan sujetos a las prescripciones de esta Ley todos los emisores acusticos, ya
sean de titularidad publica o privada, asi como las edificaciones en su calidad de
receptores acusticos.

2. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, quedan excluidos del ambito de
aplicacion de esta Ley los siguientes emisores acusticos:

Las actividades domésticas o los comportamientos de los vecinos, cuando la
contaminacion acustica producida por aquéllos se mantenga dentro de limites
tolerables de conformidad con las ordenanzas municipales y los usos locales.

Las actividades militares, que se regiran por su legislacion especifica.

La actividad laboral, respecto de la contaminacion acustica producida por ésta en el
correspondiente lugar de trabajo, que se regira por lo dispuesto en la legislacion
laboral.

* QOrdenanzas municipales y planeamiento urbanistico. (Articulo 6)

Corresponde a los ayuntamientos aprobar ordenanzas en relacion con las materias
objeto de esta Ley. Asimismo, los ayuntamientos deberan adaptar las ordenanzas
existentes y el planeamiento urbanistico a las disposiciones de esta Ley y de sus
normas de desarrollo.
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+ Tipos de areas acusticas. (Articulo 7)

1. Las areas acusticas se clasificardn, en atencion al uso predominante del suelo, en
los tipos que determinen las comunidades auténomas, las cuales habran de prever, al
menos, los siguientes:

a) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.

b) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial.

¢) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de espectaculos.
d) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del
contemplado en el parrafo anterior.

e) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural
gue requiera de especial proteccion contra la contaminacion acustica.

f) Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de
transporte, u otros equipamientos publicos que los reclamen.

g) Espacios naturales que requieran una especial proteccién contra la contaminacién
acustica.

2. El Gobierno aprobara reglamentariamente los criterios para la delimitacion de los
distintos tipos de areas acusticas.

* Fijacion de objetivos de calidad acustica (Articulo 8)

1. El Gobierno definir4 los objetivos de calidad acustica aplicables a los distintos tipos
de areas acusticas, referidos tanto a situaciones existentes como nuevas.

2. Para establecer los objetivos de calidad acustica se tendran en cuenta los valores
de los indices de inmision y emision, el grado de exposicién de la poblacion, la
sensibilidad de la fauna y de sus habitats, el patrimonio histérico expuesto y la
viabilidad técnica y econémica.

3. El Gobierno fijard objetivos de calidad aplicables al espacio interior habitable de las
edificaciones destinadas a vivienda, usos residenciales, hospitalarios, educativos o
culturales.

* Zonas de servidumbre acustica (Articulo 10)

1. Los sectores del territorio afectados al funcionamiento o desarrollo de las
infraestructuras de transporte viario, ferroviario, aéreo, portuario o de otros
equipamientos publicos que se determinen reglamentariamente, asi como los sectores
de territorio situados en el entorno de tales infraestructuras, existentes o proyectadas,
podran quedar gravados por servidumbres acusticas.

2. Las zonas de servidumbre acustica se delimitaran en los mapas de ruido medido o
calculado por la Administracion competente para la aprobacion de éstos, mediante la
aplicacion de los criterios técnicos que al efecto establezca el Gobierno.

+ Definicidn de indicadores de ruido (Articulo 11)
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1. A los efectos de esta Ley, se emplearan indices acusticos homogéneos
correspondientes a las 24 horas del dia, al periodo diurno, al periodo vespertino y al
periodo nocturno.

2. Las disposiciones reglamentarias de desarrollo de esta Ley podran prever otros
indices aplicables a los supuestos especificos que al efecto se determinen.

+ Valores limite de inmision y emision (Articulo 12)

1. Los valores limite de emision de los diferentes emisores acusticos, asi como los
valores limite de inmisién, serdn determinados por el Gobierno.

Cuando, como consecuencia de importantes cambios en las mejoras técnicas
disponibles, resulte posible reducir los valores limite sin que ello entrafie costes
excesivos, el Gobierno procedera a tal reduccion.

2. A los efectos de esta Ley, los emisores acusticos se clasifican en:

Vehiculos automoviles. Ferrocarriles.  Aeronaves. Infraestructuras  viarias.
Infraestructuras ferroviarias. Infraestructuras aeroportuarias. Maquinaria y equipos.
Obras de construccion de edificios y de ingenieria civil. Actividades industriales.
Actividades comerciales. Actividades deportivo-recreativas y de ocio. Infraestructuras
portuarias.

3. El Gobierno podra establecer valores limite aplicables a otras actividades,
comportamientos y productos no contemplados en el apartado anterior.

4. El Gobierno fijar4 con caracter Unico para todo el territorio del Estado los valores
limite de inmision en el interior de los medios de transporte de competencia estatal.

5. Los titulares de emisores acusticos, cualquiera que sea su naturaleza, estan
obligados a respetar los correspondientes valores limite.

* Intervencion administrativa sobre los emisores acusticos (Articulo 18)

1. Las Administraciones publicas competentes aplicaran, en relacion con la
contaminacién acustica producida o susceptible de producirse por los emisores
acusticos, las previsiones contenidas en esta Ley y en sus normas de desarrollo en
cualesquiera actuaciones previstas en la normativa ambiental aplicable y, en particular,
en las siguientes:

En las actuaciones relativas al otorgamiento de la autorizacién ambiental integrada.

En las actuaciones relativas a la evaluacion de impacto ambiental u otras figuras de
evaluacion ambiental previstas en la normativa autonémica.

En las actuaciones relativas a la licencia municipal de actividades clasificadas
regulada en el Decreto 2414/1961, de 30 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, o en la
normativa autonémica que resulte de aplicacion.

En el resto de autorizaciones, licencias y permisos que habiliten para el ejercicio de
actividades o la instalacion y funcionamiento de equipos y maquinas susceptibles de
producir contaminacién acustica.
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2. A efectos de lo previsto en el apartado anterior, las Administraciones publicas
competentes aseguraran que:

Se adopten todas las medidas adecuadas de prevencion de la contaminacién acustica,
en particular mediante la aplicacion de las tecnologias de menor incidencia acustica de
entre las mejores técnicas disponibles, entendiendo como tales las tecnologias menos
contaminantes en condiciones técnica y econOmicamente viables, tomando en
consideracion las caracteristicas propias del emisor acustico de que se trate.

No se supere ningun valor limite aplicable sin perjuicio de lo dispuesto en materia de
servidumbres acusticas.

3. El contenido de las autorizaciones, licencias u otras figuras de intervencién aludidas
en los apartados precedentes podrd revisarse por las Administraciones publicas
competentes, sin que la revision entrafie derecho indemnizatorio alguno, entre otros
supuestos a efectos de adaptarlas a las reducciones de los valores limite acordadas.
4. Ninguna instalacién, construccién, modificacion, ampliaciéon o traslado de cualquier
tipo de emisor acustico podra ser autorizado, aprobado o permitido su funcionamiento
por la Administracién competente, si se incumple lo previsto en esta Ley.

+ Zonas de Proteccion Acustica Especial. (Articulo 25)

1. Las areas acusticas en las que se incumplan los objetivos aplicables de calidad
acustica, aun observandose por los emisores acusticos los valores limite aplicables,
seran declaradas zonas de proteccion acustica especial por la Administracion publica
competente.

2. Desaparecidas las causas que provocaron la declaracion, la Administracion publica
correspondiente declarara el cese del régimen aplicable a las zonas de proteccién
acustica especial.

3. Las Administraciones publicas competentes elaboraran planes zonales especificos
para la mejora acustica progresiva del medio ambiente en las zonas de proteccion
acustica especial, hasta alcanzar los objetivos de calidad acustica que les sean de
aplicacion. Los planes contendran las medidas correctoras que deban aplicarse a los
emisores acusticos y a las vias de propagacion, asi como los responsables de su
adopcion, la cuantificacion econdmica de aquéllas y, cuando sea posible, un proyecto
de financiacion.

4. Los planes zonales especificos podran contener, entre otras, todas o algunas de las
siguientes medidas:

Sefialar zonas en las que se apliquen restricciones horarias o por razén del tipo de
actividad a las obras a realizar en la via publica o en edificaciones.

Sefialar zonas o vias en las que no puedan circular determinadas clases de vehiculos
a motor o deban hacerlo con restricciones horarias o de velocidad.

No autorizar la puesta en marcha, ampliacion, modificacion o traslado de un emisor
acustico que incremente los valores de los indices de inmisién existentes.

* Zonas de Situacion Acustica Especial. (Articulo 26)
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Si las medidas correctoras incluidas en los planes zonales especificos que se
desarrollen en una zona de proteccidn acustica especial no pudieran evitar el
incumplimiento de los objetivos de calidad acustica, la Administracién publica
competente declarara el area acustica en cuestion como zona de situacion acustica
especial. En dicha zona se aplicardn medidas correctoras especificas dirigidas a que,
a largo plazo, se mejore la calidad acustica y, en particular, a que no se incumplan los
objetivos de calidad acustica correspondientes al espacio interior.

* Servidumbres Acusticas De Infraestructuras Estatales (Disposicion Adicional

Segunda)

1. La actuacion de la Administracion General del Estado en la delimitacion de las
zonas de servidumbre acustica atribuidas a su competencia, y en la determinacion de
las limitaciones aplicables en las mismas, estard orientada, de acuerdo con los
criterios que reglamentariamente se establezcan, a compatibilizar, en lo posible, las
actividades consolidadas en tales zonas de servidumbre con las propias de las
infraestructuras y equipamientos que las justifiquen, informandose tal actuacion por los
niveles de calidad acustica correspondientes a las zonas afectadas.

2. En relacion con la delimitacion de las zonas de servidumbre acustica de las
infraestructuras nuevas de competencia estatal, se solicitard informe preceptivo de las
Administraciones afectadas, y se realizard en todo caso el tramite de informacién
publica. Asimismo, se solicitard informe preceptivo de la comunidad auténoma
afectada en relacion con la determinacion de las limitaciones de aplicacién en tal zona
y con la aprobacion de los planes de accion en materia de contaminacion acustica de
competencia estatal.

3. Cuando dentro de una zona de servidumbre acustica delimitada como consecuencia
de la instalacion de una nueva infraestructura o equipamiento de competencia estatal
existan edificaciones preexistentes, en la declaracién de impacto ambiental que se
formule se especificaran las medidas que resulten econdmicamente proporcionadas
tendentes a que se alcancen en el interior de tales edificaciones unos niveles de
inmisién acustica compatibles con el uso caracteristico de las mismas.

A los efectos de la aplicacién de esta disposicion, se entendera que una edificacion
tiene caracter preexistente cuando la licencia de obras que la ampare sea anterior a la
aprobacion de la correspondiente servidumbre acustica, y que una infraestructura es
nueva cuando su proyecto se haya aprobado con posterioridad a la entrada en vigor
de esta Ley.

* Proyectos de infraestructura (Disposicién Adicional Décima)

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en materia de servidumbres acusticas, las
infraestructuras consideradas como emisores acusticos que por sus peculiaridades
técnicas o de explotacion no puedan ajustarse a los valores limite o a las normas de
proteccion establecidos al amparo de esta Ley podran, a falta de alternativas técnica y
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econOmicamente viables, autorizarse excepcionalmente cuando su interés publico asi
lo justifique.

2. En todo caso, la preceptiva declaracion de impacto ambiental habrd de especificar
en estos supuestos las medidas mas eficaces de proteccion contra la contaminacion
acustica que puedan adoptarse con criterios de racionalidad econémica.

+ Disposicion Adicional Undécima. Régimen de exclusion de limitaciones acusticas.

Excepcionalmente, y mediante acuerdo motivado, el Consejo de Ministros podra
excluir de las limitaciones acusticas derivadas de esta Ley a las infraestructuras
estatales directamente afectadas a fines de seguridad publica.

Real Decreto 1.513/2.005, de 16 de diciembre, por e | que se desarrolla la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo refer ente a la evaluacion y gestion

del ruido ambiental.

v" Obijeto (Articulo 1)

Este real decreto tiene por objeto desarrollar la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del
Ruido, en lo referente a evaluacion y gestion del ruido ambiental, estableciendo un
marco basico destinado a evitar, prevenir o reducir con caracter prioritario los efectos
nocivos, incluyendo las molestias, de la exposicion al ruido ambiental y completar la
incorporacion a nuestro ordenamiento juridico de la Directiva 2002/49/CE, del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de junio de 2002, sobre evaluacion y gestion
del ruido ambiental.

v" Ambito de aplicacion (Articulo 2)

1. Se aplicard al ruido ambiental al que estén expuestos los seres humanos, en
particular, en zonas urbanizadas, en parques publicos u otras zonas tranquilas de una
aglomeracion, en zonas tranquilas en campo abierto, en las proximidades de centros
escolares, en los alrededores de hospitales, y en otros edificios y lugares vulnerables
al ruido.

2. No se aplicard al ruido producido por la propia persona expuesta, por las actividades
domésticas, por los vecinos, en el lugar de trabajo ni en el interior de medios de
transporte, asi como tampoco a los ruidos debidos a las actividades militares en zonas
militares, que se regiran por su legislacion especifica.

v Indices de ruido y su aplicacién (Articulo 5)

1. Se aplicaran los indices de ruido Lden y Ln, tal como se mencionan en el anexo |,
en la preparacion y la revisién de los mapas estratégicos de ruido, de conformidad con
los articulos 8y 9.
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2. Hasta tanto se usen con caracter obligatorio métodos comunes de evaluacion para
la determinacion de los indices Lden y Ln, se podran utilizar a estos efectos los indices
de ruido existentes y otros datos conexos, que deberan transformarse, justificando
técnicamente las bases de la transformacion, en los indices anteriormente citados. A
estos efectos sélo se utilizardn datos correspondientes a los tres afios inmediatos
anteriores a la fecha de la determinacion de estos indices de ruido.

3. Para la evaluacion del ruido ambiental en casos especiales como los enumerados
en el punto 2 del anexo |, se podran utilizar indices suplementarios.

4. Para la planificacién acustica y la determinacién de zonas de ruido, se podran
utilizar indices distintos de Lden y Ln.

v" Métodos de evaluacion de los indices de ruido ambiental (Articulo 6)

1. Los valores de Lden y Ln se determinaran por medio de los métodos de evaluacion
descritos en el anexo Il

2. Hasta tanto se adopten métodos homogéneos en el marco de la Union Europea se
podran utilizar métodos de evaluacion distintos de los anteriores, adaptados de
conformidad con el anexo Il. En este caso, se deberd demostrar que esos métodos
dan resultados equivalentes a los que se obtienen con los métodos que menciona el
punto 2, del anexo II.

v ANEXO |
indices de ruido

1. Definicion de indices de ruido

a) Definicion del indice de ruido dia-tarde-noche, Lden.

El indice de ruido dia-tarde-noche, Lden, se expresa en decibelios (dB), y se
determina mediante la expresion siguiente:

1 (& By X
L,-.=]E1gq['.2*'.0"” F4*100 +8=10 D ]

Donde:

Ld es el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado A definido en la norma ISO 1996-
2: 1987, determinado a lo largo de todos los periodos dia de un afio.

Le es el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado A definido en la norma ISO 1996-
2: 1987, determinado a lo largo de todos los periodos tarde de un afio.

Ln es el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado A definido en la norma ISO 1996-
2: 1987, determinado a lo largo de todos los periodos noche de un afo.

Donde:

Al dia le corresponden 12 horas, a la tarde 4 horas y a la noche 8 horas. La
administracion competente puede optar por reducir el periodo tarde en una o dos
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horas y alargar los periodos dia y/o noche en consecuencia, siempre que dicha
decision se aplique a todas las fuentes, y que facilite al Ministerio de Medio Ambiente
informacidn sobre la diferencia sistemética con respecto a la opcién por defecto. En el
caso de la modificacién de los periodos temporales, esta modificacion debe reflejarse
en la expresion que determina el Lden.

Los valores horarios de comienzo y fin de los distintos periodos son 7.00-19.00, 19.00-
23.00 y 23.00-7.00, hora local. La administracion competente podra modificar la hora
de comienzo del periodo dia y, por consiguiente, cudndo empiezan la tarde y la noche.
La decisién de modificacion debera aplicarse a todas las fuentes de ruido.

Un afio corresponde al afio considerado para la emision de sonido y a un afio medio
por lo que se refiere a las circunstancias meteorolégicas.

Y donde:

El sonido que se tiene en cuenta es el sonido incidente, es decir, no se considera el
sonido reflejado en la fachada de una determinada vivienda.

b) Definicion del indice de ruido en periodo nocturno, Ln.

El indice de ruido en periodo nocturno Ln es el nivel sonoro medio a largo plazo
ponderado A definido en la norma 1SO 1996-2: 1987, determinado a lo largo de todos
los periodos nocturnos de un afio.

Donde:

La noche dura 8 horas, segun la definicion del apartado 1.

Un afo corresponde al afio considerado para la emisién de sonido y a un afio medio
por lo que se refiere a las circunstancias meteoroldgicas, segun la definicion del
apartado 1.

El sonido que se tiene en cuenta es el sonido incidente, como se describe en el
apartado 1.

()

2. Métodos de célculo del Lden y Ln.

Los métodos de calculo recomendados para la evaluacion de los indices de ruido Lden
y Ln, son los siguientes:

Ruido industrial: 1ISO 9613-2: «Acustica-Atenuacion del sonido cuando se propaga en
el ambiente exterior, Parte 2: Método general de céalculo».

Para la aplicacion del método establecido en esta norma, pueden obtenerse datos
adecuados sobre emision de ruido (datos de entrada) mediante mediciones realizadas
segun alguno de los métodos descritos en las normas siguientes:

ISO 8297: 1994 «Acustica-Determinacion de los niveles de potencia sonora de plantas
industriales multifuente para la evaluacion de niveles de presién sonora en el medio
ambiente—Método de ingenieria», EN ISO 3744: 1995 «Acustica-Determinacion de los
niveles de potencia sonora de fuentes de ruido utilizando presion sonora. Método de
ingenieria para condiciones de campo libre sobre un plano reflectante», EN 1ISO 3746:
1995 «Acustica-Determinacion de los niveles de potencia acustica de fuentes de ruido
a partir de presion sonora. Método de control en una superficie de medida envolvente
sobre un plano reflectante».
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Ruido de aeronaves: ECAC.CEAC Doc. 29 «Informe sobre el método estandar de
célculo de niveles de ruido en el entorno de aeropuertos civiles», 1997. Entre los
distintos métodos de modelizaciéon de trayectorias de vuelo, se utilizara la técnica de
segmentacion mencionada en la seccién 7.5 del documento 29 de ECAC.CEAC.

Ruido del trafico rodado: el método nacional de calculo francés «NMPB-Routes-96
(SETRA-CERTULCPCCSTB) », mencionado en la «Resolucion de 5 de mayo de
1995, relativa al ruido de las infraestructuras viarias, Diario Oficial de 10 de mayo de
1995, articulo 6» y en la norma francesa «XPS 31-133». Por lo que se refiere a los
datos de entrada sobre la emision, esos documentos se remiten a la «Guia del ruido
de los transportes terrestres, apartado prevision de niveles sonoros, CETUR 1980».
Ruido de trenes: El método nacional de célculo de los Paises Bajos, publicado como
«Reken-en Meetvoorschrift Railverkeerslawaai'96» («Guias para el calculo y medida
del ruido del transporte ferroviario 1996»), por el Ministerio de Vivienda, Planificacion
Territorial, 20 de noviembre 1996. Para la adaptacion de estos métodos a las
definiciones de Lden y Ln, se tendran en cuenta la recomendacion de la Comision, de
6 de agosto de 2003, relativa a orientaciones sobre los métodos de célculo
provisionales revisados para el ruido industrial, el procedente de aeronaves, el del
trafico rodado y ferroviario, y los datos de emisiones correspondientes.

(...)
Real Decreto 1367/2007, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley

37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo refer ente a zonificacidbn acustica,

objetivos de calidad y emisiones acusticas.

+ Delimitacion de los distintos tipos de areas acusticas (Art. 5)

1. Las éareas acusticas se clasificaran, en atencion al uso predominante del suelo, en
los tipos que determinen las comunidades auténomas, las cuales habran de tener en
cuenta al menos los siguientes:

a) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.

b) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial.

c) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de
espectaculos.

d) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del
contemplado en el parrafo anterior.

e) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural
gue requiera de especial proteccion contra la contaminacion acustica.

f) Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de
transporte, u otros equipamientos publicos que los reclamen.
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g) Espacios naturales que requieran una especial proteccion contra la contaminacion
acustica.

Al realizar la zonificacion, se deberan tener en cuenta la existencia de zonas de

servidumbre acustica y de reservas de sonido de origen natural, establecidas de

acuerdo a las previsiones de la Ley 37/2.003 y de este Real Decreto (..).

3. Ningun punto del territorio podra pertenecer simultaneamente a dos tipos de area

acustica diferentes.

4. Si concurren, o son admisibles, dos 0 mas usos del suelo para una determinada

area acustica, se clasificara ésta con arreglo al uso predominante.

5. Hasta que se establezca la zonificacion acustica de un término municipal, las areas

acusticas vendran delimitadas por el uso caracteristico de la zona.

* Revision de las areas acusticas (Art. 6)

La delimitacion de las areas acusticas queda sujeta a revision periodica, que debera
realizarse, como maximo cada diez afios desde la fecha de aprobacion.

e Servidumbre Acustica. (Articulo 7)

1. Se consideran servidumbres acusticas las destinadas a conseguir la compatibilidad
del funcionamiento o desarrollo de las infraestructuras de transporte viario, ferroviario,
aéreo y portuario, con los usos del suelo, actividades, instalaciones o edificaciones
implantadas, o que puedan implantarse, en la zona de afeccién por el ruido originado
en dichas infraestructuras.

2. Podran quedar gravados por servidumbres acusticas los sectores del territorio
afectados al funcionamiento o desarrollo de las infraestructuras de transporte viario,
ferroviario, aéreo, y portuario, asi como los sectores de territorio situados en el entorno
de tales infraestructuras, existentes o proyectadas.

3. En los sectores del territorio gravados por servidumbres acusticas las inmisiones
podran superar los objetivos de calidad acustica aplicables a las correspondientes
areas acusticas.

4. Se podran establecer limitaciones para determinados usos del suelo, actividades,
instalaciones o edificaciones, con la finalidad de, al menos, cumplir los valores limites
de inmision establecidos.

6. En relacion con la delimitacion de las zonas de servidumbre acustica de las
infraestructuras nuevas de competencia estatal, se solicitard informe preceptivo de las
administraciones afectadas, y se realizara en todo caso el trdmite de informacién
publica y se tomaran en consideracién las sugerencias recibidas. Asimismo, se
solicitara informe preceptivo de la administracién afectada en relacion con la
determinacion de las limitaciones de aplicacion de tal zona.

+ Delimitacion de zonas de servidumbre acustica (Articulo 8)

Pdgina 13 de 79

DIRECCION OFICINAS:
C/Francisco Orejas Sierra, 8 Entlo E-2
33400, Avilés, Asturias
Teléfono: 985 51 44 26 Fax: 985 51 65 15
consultores@acusmed.com www.acusmed.com




AENOR

@

Gestion
Ambiental

UNE-EN 1SO 14001

GA-2010/0695
INFORME ESTUDIO ACUSTICO
PROYECTO (MODIFICADO) “A.U. AL.17 -ESNABIDE” (DONOSTIA-GIPUZKOA)
28 de Octubre de 2015

Las zonas de servidumbre acustica se delimitaran por la administracion competente
para la aprobaciéon de mapas de ruido de infraestructuras. Se aplicara los siguientes
criterios:

a) Se elaborard y aprobara el mapa de ruido de la infraestructura de acuerdo con las
especificaciones siguientes:

1°. Se evaluaran los niveles sonoros producidos por la infraestructura utilizando los
indices de ruido Ly, Le y L,, tal como se definen en el anexo | del Real Decreto
1513/2005, de 16 de diciembre.

2°. Para la evaluacién de los indices de ruido anteriores se aplicara el correspondiente
método de evaluacion tal como se describe en el anexo IV del Real Decreto
1367/2007.

3°. El método de evaluacién de los indices de ruido por medicién solo podra utilizarse
cuando no se prevean cambios significativos de las condiciones de funcionamiento de
la infraestructura, registradas en el momento en que se efectie la delimitacion, que
modifiquen la zona de afeccion.

4°, Para el calculo de la emision acustica se considera la situacion, actual o prevista a
futuro, de funcionamiento de la infraestructura, que origine la mayor afeccion acustica
en su entorno.

5°. Para cada uno de los indices de ruido se calcularan las curvas de nivel de ruido
correspondientes a los valores limite que figuran en la tabla Al del anexo Il del Real
Decreto 1367/2007.

6°. Para el calculo de las curvas de nivel de ruido se tendra en cuenta la situacion de
los receptores mas expuestos al ruido. El calculo se referenciard con caracter general
a 4 m de altura sobre el nivel del suelo.

7°. Representacion gréfica de las curvas de nivel de ruido calculadas de acuerdo con
el apartado anterior.

b) La zona de servidumbre acustica comprendera el territorio incluido en el entorno de
la infraestructura delimitado por la curva de nivel del indice acustico que,
representando el nivel sonoro generado por esta, esté mas alejada de la
infraestructura, correspondiente al valor limite del 4rea acustica del tipo a), sectores
del territorio con predominio de suelo de uso residencial, que figura en la tabla Al, del
anexo lll del Real Decreto 1367/2007.

» Delimitacion de las zonas de servidumbre acustica en los mapas de ruido (Articulo
9)

Las zonas de servidumbre acustica se delimitardn en los mapas de ruido elaborados
por las administraciones competentes en la elaboracion de los mismos. Asimismo,
estas zonas se incluirdn en los instrumentos de planeamiento territorial o urbanistico
de los nuevos desarrollos urbanisticos. Las zonas de servidumbre acustica
mantendran su vigencia por tiempo indefinido pero se debera revisar su delimitacién
cuando se produzcan modificaciones sustanciales en las infraestructuras, que originen
variaciones significativas de los niveles sonoros en el entorno de las mismas.
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 Delimitacion de las zonas de servidumbre acUstica en &areas urbanizadas
existentes (Articulo 10)

1. Cuando se delimite una zona de servidumbre acustica en un area urbanizada
existente, se elaborara simultaneamente el correspondiente plan de accién en materia
de contaminacion acustica.

2. El plan de accion contendra las medidas correctoras que deban aplicarse a los
emisores acusticos vinculados al funcionamiento de la infraestructura, atendiendo a su
grado de participacion en el estado de la situacion, y a las vias de propagacion, asi
como los responsables de su adopcion, la cuantificacion economica de cada una de
aquellas y, cuando sea posible, un proyecto de financiacion.

3. Cuando dentro de una zona de servidumbre acustica delimitada como consecuencia
de la instalacion de una nueva infraestructura o equipamiento existan edificaciones
preexistentes, en la declaracion de impacto ambiental que se formule se especificaran
las medidas que resulten econémicamente proporcionadas, tomando en consideracion
las mejores técnicas disponibles tendentes a que se alcancen en el interior de tales
edificaciones unos niveles de inmisién acustica compatibles con el uso caracteristico
de las mismas.

* Servidumbres acusticas y planeamiento territorial y urbanistico (Articulo 11)

1. El planeamiento territorial y urbanistico incluira entre sus determinaciones las que
resulten necesarias para conseguir la efectividad de las servidumbres acusticas en los
ambitos territoriales de ordenacion afectados por ellas. En caso de que dicho
planeamiento incluya la adopcién de medidas correctoras eficaces que disminuyan los
niveles sonoros en el entorno de la infraestructura, la zona de servidumbre acustica
podra ser modificada por el 6rgano que la delimitd. Cuando estas medidas correctoras
pierdan eficacia o desaparezcan, la zona de servidumbre se restituira a su estado
inicial.

+ Zonificacién acustica y planeamiento. (Articulo 13)

1. Todas las figuras de planeamiento incluiran la delimitacion correspondiente a la
zonificacién acustica. Cuando la delimitacion en &areas acusticas esté incluida en el
planeamiento general se utilizara esta delimitacion.

2. Las sucesivas modificaciones, revisiones y adaptaciones del planeamiento general
gue contengan modificaciones en los usos del suelo conllevaran la necesidad de
revisar la zonificacion acustica en el correspondiente ambito territorial.

3. Seréa necesario realizar la delimitacion de las areas acusticas cuando, con motivo de
la tramitacion de planes urbanisticos de desarrollo, se establezcan los usos
pormenorizados del suelo.

4. La delimitacion por tipo de area acustica de las distintas superficies del territorio
debera estar terminada, con caracter general, antes de cinco afios, a partir de la fecha
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de entrada en vigor de este Real Decreto, y en las aglomeraciones de més de 250.000
habitantes antes del 1 de enero de 2008.

5. Las comunidades autonomas velaran por el cumplimiento de lo establecido en el
parrafo anterior dentro de los plazos fijados, arbitrando las medidas necesarias para
ello. La adecuacion del planeamiento a lo establecido en este Real Decreto se
realizara en la forma y con el procedimiento que disponga la normativa autonémica.

* Obijetivos de calidad acUstica para ruido aplicables a areas acusticas. (Articulo 14)

1. En las &reas urbanizadas existentes se establece como objetivo de calidad acustica
para ruido el que resulte de la aplicacién de los siguientes criterios:

a) Si en el area acustica se supera el correspondiente valor de alguno de los indices
de inmision de ruido establecidos en la tabla A, del anexo Il, su objetivo de calidad
acustica sera alcanzar dicho valor. En estas &reas acusticas las administraciones
competentes deberan adoptar las medidas necesarias para la mejora acustica
progresiva del medio ambiente hasta alcanzar el objetivo de calidad fijado, mediante la
aplicacion de planes zonales especificos a los que se refiere el articulo 25.3 de la Ley
37/2003, de 17 de noviembre.

b) En caso contrario, el objetivo de calidad acustica ser& la no superacion del valor de
la tabla A, del anexo IlI, que le sea de aplicacion.

2. Para el resto de las areas urbanizadas se establece como objetivo de calidad
acustica para ruido la no superacién del valor que le sea de aplicacion a la tabla A del
anexo ll, disminuido en 5 decibelios.

3. Los objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a los espacios naturales
delimitados, de conformidad con lo establecido en el articulo 7.1 la Ley 37/2003, de 17
de noviembre, como area acustica tipo g), por requerir una especial proteccién contra
la contaminacién acustica,

se estableceran para cada caso en particular, atendiendo a aquellas necesidades
especificas de los mismos que justifiquen su calificacion.

4. Como objetivo de calidad acustica aplicable a las zonas tranquilas en las
aglomeraciones y en campo abierto, se establece el mantener en dichas zonas los
niveles sonoros por debajo de los valores de los indices de inmision de ruido
establecidos en la tabla A, del anexo Il, disminuido en 5 decibelios, tratando de
preservar la mejor calidad acustica que sea compatible con el desarrollo sostenible.

« Cumplimiento de los objetivos de calidad acustica para ruido aplicable a areas
acusticas. (Articulo 15)

Se considerard que se respetan los objetivos de calidad acustica establecidos en el
articulo 14, cuando, para cada uno de los indices de inmisién de ruido, Ld, Le, o Ln,
los valores evaluados conforme a los procedimientos establecidos en el anexo IV,
cumplen, en el periodo de un afio, que:

a) Ningun valor supera los valores fijados en la correspondiente tabla A, del anexo Il.
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b) El 97 % de todos los valores diarios no superan en 3 dB los valores fijados en la
correspondiente tabla A, del anexo Il.

* Obijetivos de calidad acustica (Anexo |l Real Decreto 1367/2007)

Tabla A. Objetivos de calidad acistica para ruido aplicables a areas urbanizadas existentes.

_ ) o indices de ruido
Tipo de area acustica
L La Ln
e Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso sanitario, docente y cultural que 60 60 50
requiera una especial proteccion contra la
contaminacién acustica
a Sectores del territorio con predominio de &5 65 55
suelo de uso residencial.
d Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso terciario distinto del contemplado 70 70 65
en cj.
C Sectores del territorio con predominio de 73 73 83
suelo de uso recreativo y de espectaculos.
b Sectores del territorio con predominio de -
- < . R R
suelo de uso industrial 75 75 65
f Sectores del territorio afectados a sistemas Sin Sin Sin
generales de infraestructuras de transporte, U | geterminar | determinar | determinar
otros  equipamientos  publicos que los
reclamen. (1)

lel territorio se adoptaran las medidas adecuadas de prevencion de la contaminacion acistica, en particular mediante la
gias de menor incidencia acistica de entre las mejores tecnicas disponibles, de acuerdo con el apartado a), del articulo 18.2
de noviembre.

Mota: Los objetivos de calidad aplicables a las areas aclsticas estan referenciados a una altura de 4 m.

« Criterios para determinar la inclusiéon de un sector del territorio en un tipo de Area
Acustica (Anexo V Real Decreto 1367/2007)

1-Asignacion de areas acusticas

1. La asignacién de un sector del territorio a uno de los tipos de area acustica
previstos en el articulo 7 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, depende del uso
predominante actual o previsto para el mismo en la planificacion general territorial o el
planeamiento urbanistico.

2. Cuando en una zona coexistan 0 vayan a coexistir varios usos que sean
urbanisticamente compatibles, a los solos efectos de lo dispuesto en este Real
Decreto se determinara el uso predominante con arreglo a los siguientes criterios:
Porcentaje de la superficie del suelo ocupada o a utilizar en usos diferenciados con
caracter excluyente.

Cuando coexistan sobre el mismo suelo, bien por yuxtaposicion en altura bien por la
ocupacién en planta en superficies muy mezcladas, se evaluara el porcentaje de
superficie construida destinada a cada uso.
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Si existe una duda razonable en cuanto a que no sea la superficie, sino el nimero de
personas que lo utilizan, el que defina la utilizacion prioritaria podra utilizarse este
criterio en sustitucién del criterio de superficie establecido en el apartado b.

Si el criterio de asignacion no esta claro se tendra en cuenta el principio de proteccion
a los receptores mas sensibles

En un é&rea acuUstica determinada se podran admitir usos que requieran mayor
exigencia de proteccién acustica, cuando se garantice en los receptores el
cumplimiento de los objetivos de calidad acustica previstos para ellos, en este Real
Decreto.

La asignacién de una zona a un tipo determinado de &rea acustica no podra en ningln
caso venir determinada por el establecimiento de la correspondencia entre los niveles
de ruido que existan o se prevean en la zona y los aplicables al tipo de area acustica.
2-Directrices para la delimitacién de las areas acusticas

Para la delimitaciébn de las &areas acusticas se seguirdn las directrices generales
siguientes:

Los limites que delimiten las areas acusticas deberan ser facilmente identificables
sobre el terreno tanto si constituyen objetos construidos artificialmente, calles,
carreteras, vias ferroviarias, etc. como si se trata de lineas naturales tales como
cauces de rios, costas marinas o lacustre o limites de los términos municipales.

El contenido del area delimitada debera ser homogéneo estableciendo las adecuadas
fracciones en la relimitacién para impedir que el concepto uso preferente se aplique de
forma que falsee la realidad a través del contenido global.

Las éareas definidas no deben ser excesivamente pequefias para tratar de evitar, en lo
posible, la fragmentacion excesiva del territorio con el consiguiente incremento del
namero de transiciones.

Se estudiara la transicion entre areas acusticas colindantes cuando la diferencia entre
los objetivos de calidad aplicables a cada una de ellas superen los 5 dB(A).

3-Criterios para determinar los principales usos asociados a areas acusticas

A los efectos de determinar los principales usos asociados a las correspondientes
areas acusticas se aplicaran los criterios siguientes:

-Areas acusticas de tipo a. - Sectores del territorio de uso residencial:

Se incluirdn tanto los sectores del territorio que se destinan de forma prioritaria a este
tipo de uso, espacios edificados y zonas privadas ajardinadas, como las que son
complemento de su habitabilidad tales como parques urbanos, jardines, zonas verdes
destinadas a estancia, areas para la practica de deportes individuales, etc..

Las zonas verdes que se dispongan para obtener distancia entre las fuentes sonoras y
las areas residenciales propiamente dichas no se asignaran a esta categoria acustica,
se considerardn como zonas de transicién y no podran considerarse de estancia.
-Areas acusticas de tipo b. Sectores de territorio de uso industrial:

Se incluirdn todos los sectores del territorio destinados o susceptibles de ser utilizados
para los usos relacionados con las actividades industrial y portuaria incluyendo; los
procesos de produccion, los parques de acopio de materiales, los almacenes y las
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actividades de tipo logistico, estén o no afectas a una explotacion en concreto, los
espacios auxiliares de la actividad industrial como subestaciones de transformacion
eléctrica etc.

-Areas acusticas de tipo c.- Sectores del territorio con predominio de uso recreativo y
de espectaculos:

Se incluiran los espacios destinados a recintos feriales con atracciones temporales o
permanentes, parques tematicos o de atracciones asi como los lugares de reunion al
aire libre, salas de concierto en auditorios abiertos, espectaculos y exhibiciones de
todo tipo con especial mencion de las actividades deportivas de competicion con
asistencia de publico, etc.

-Areas acusticas de tipo d. Actividades terciarias no incluidas en el epigrafe c:

Se incluiran los espacios destinados preferentemente a actividades comerciales y de
oficinas, tanto publicas como privadas, espacios destinados a la hosteleria,
alojamiento, restauracion y otros, parques tecnolégicos con exclusion de las
actividades masivamente productivas, incluyendo las areas de estacionamiento de
automoviles que les son propias etc.

-Areas acusticas de tipo e. Zonas del territorio destinadas a usos sanitario, docente y
cultural que requieran especial proteccidn contra la contaminacion acustica:

Se incluiran las zonas del territorio destinadas a usos sanitario, docente y cultural que
requieran, en el exterior, una especial proteccion contra la contaminacion acustica,
tales como las zonas residenciales de reposo o geriatria, las grandes zonas
hospitalarias con pacientes ingresados, las zonas docentes tales como campus
universitarios, zonas de estudio y bibliotecas, centros de investigacion, museos al aire
libre, zonas museisticas y de manifestacion cultural etc.

-Areas acusticas de tipo f. Sectores del territorio afectados a sistemas generales de
infraestructuras de transporte y otros equipamientos publicos gue los reclamen:

Se incluiran en este apartado las zonas del territorio de dominio publico en el que se
ubican los sistemas generales de las infraestructuras de transporte viario, ferroviario y
aeroportuario.

-Areas acusticas de tipo g. Espacios naturales que requieran proteccion especial:

Se incluirdn los espacios naturales que requieran proteccién especial contra la
contaminacion acustica. En estos espacios naturales debera existir una condicién que
aconseje su proteccion bien sea la existencia de zonas de cria de la fauna o de la
existencia de especies cuyo habitat se pretende proteger. Asimismo, se incluirdn las
zonas tranquilas en campo abierto que se pretenda mantener silenciosas por motivos
turisticos o de preservacion del medio. La delimitacién de las areas acusticas queda
sujeta a revision periddica como minimo cada 10 afios desde su fecha de aprobacion.

Real Decreto 1038/2.012, de 6 de julio, por el que se modifica el Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrol la la Ley 37/2003, de 17 de
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noviembre, del ruido, en lo referente a zonificaci6  n acustica, objetivos de calidad

y emisiones acusticas.

e Articulo Unico. Modificaciéon del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el
que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a
zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

La tabla A del anexo Il del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se
desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a
zonificacidn acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas, se substituye por la
siguiente:

«ANEXO Il

Objetivos de calidad acustica

Tabla A. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a éreas urbanizadas

existentes
indices de ruido
Tipo de area acustica
L, L, L,
Sectores del territorio con predominio de suelo de
e uso sa_mtano, doce_*r']te y cultural que requiera una 60 60 50
especial proteccion contra la contaminacion
acustica.
Sectores del territorio con predominio de suelo de
a aette P 65 65 55
uso residencial.
Sectores del territorio con predominio de suelo de
d R 70 70 65
uso terciario distinto del contemplado en c).
Sectores del territorio con predominio de suelo de
c 5 del P ® 73 73 63
uso recreativo y de espectaculos.
Sectores del territorio con predominio de suelo de
b os del P ® 75 75 65
uso industrial.
Sectores del territorio afectados a sistemas
f generales de infraestructuras de transporte, u (2) (2) (2)
otros equipamientos publicos que los reclamen. (1)

(1) En estos sectores del territorio se adoptaran las medidas adecuadas de prevencion de la
contaminacién acustica, en particular mediante la aplicacidon de las tecnologias de menor incidencia
acustica de entre las mejores técnicas disponibles, de acuerdo con el apartado a), del articulo 18.2 de la
Ley 37/2003, de 17 de noviembre.

(2) En el limite perimetral de estos sectores del territorio no se superaran los objetivos de calidad
acustica para ruido aplicables al resto de areas acusticas colindantes con ellos.

Nota: Los objetivos de calidad aplicables a las areas acusticas estan referenciados a una altura de 4 m.»
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2.1. AMBITO AUTONOMICO

Decreto 213/2.012, de 16 de octubre, de contaminaci 6n acustica de la

Comunidad Autonoma del Pais Vasco.

* Objeto y Ambito de aplicacion (Articulo 1)

1.— Este Decreto tiene por objeto establecer las normas para prevenir, reducir y vigilar
la contaminacién acustica, para evitar y reducir los dafios y molestias que de ésta se
pudieran derivar para la salud humana, los bienes o el medio ambiente, asi como
establecer los mecanismos para mejorar la calidad acustica ambiental en la
Comunidad Autonoma del Pais Vasco. Se regulan ademas en el presente Decreto las
exigencias necesarias para la proteccion acustica de las nuevas edificaciones.

2.— Quedan sometidos a las disposiciones de este Decreto los siguientes focos
emisores acusticos publicos o privados que se encuentren en territorio de la
Comunidad Autonoma del Pais Vasco:

a) Infraestructuras viarias e infraestructuras ferroviarias y portuarias de competencia
autonémica o foral;

b) Actividades y obras sometidas a licencia, autorizaciébn, comunicacion previa o
declaracién responsable;

c) Viales urbanos;

d) Obras en la via publica.

* |nfraestructuras vy actividades nuevas (Articulo 2)

1.— A los efectos de este Decreto se entiende por infraestructura nueva, aquella
infraestructura o tramo de infraestructura viaria o ferroviaria que no tenga aprobado el
proyecto a la entrada en vigor del presente Decreto y que esté incluida dentro de
alguno de los siguientes supuestos:

— La construccién de un nuevo trazado,

— La modificaciéon funcional de una infraestructura en servicio, con la construccion
de un trazado independiente, que esté sometido a declaracién de impacto ambiental o

— La realizacion en una infraestructura viaria o linea ferroviaria preexistente de
alguna actuacion que suponga un incremento de 3 decibelios en su generacion de
ruido y que no tenga aprobado el proyecto constructivo a la entrada en vigor del
presente Decreto.(...)
3.— Se entiende por infraestructura existente, aquella infraestructura o tramo de
infraestructura que no tiene la condicion de infraestructura nueva conforme al parrafo
primero y segundo de este articulo.

+ Tipologia de areas acusticas (Articulo 20)
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En lo que se refiere al presente Decreto, las &reas acusticas se clasificaran, en
atencion al uso predominante del suelo, en las siguientes tipologias:

a) ambitos/sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial,

b) &mbitos/sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial,

c) ambitos/sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de
espectaculos,

d) ambitos/sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto
del contemplado en el parrafo anterior,

e) ambitos/sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente
y cultural que requiera de especial proteccién contra la contaminacidn acustica,

f) &mbitos/sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras
de transporte, u otros equipamientos publicos que los reclamen, o

g) ambito/sector del territorio definido en los espacios naturales declarados
protegidos de conformidad con la legislacion reguladora de la materia y los espacios
naturales que requieran de una especial proteccion contra la contaminacion acustica.

* Criterios de Zonificacién acustica (Articulo 21)

1.— La delimitacién territorial de las areas acusticas y su clasificacion se basara en los
usos actuales o previstos del suelo. Por tanto, la zonificacion acustica de un término
municipal Unicamente afectard, excepto en lo referente a las areas acusticas de los
tipos f) y g), a las areas urbanizadas y a los futuros desarrollos urbanisticos.

2.— Para el establecimiento y delimitacion de un ambito del territorio como de un tipo
de &rea acustica determinada, se tendran en cuenta los criterios y directrices que se
describen en el anexo Il del presente Decreto.

3.— Ningun punto del territorio podra pertenecer simultaneamente a dos tipos de area
acustica diferentes.

* Otras zonas del territorio (Articulo 22)

1.— Las zonas de servidumbre acustica, las zonas tranquilas, las zonas de transicién y
las reservas de sonido de origen natural no son areas acusticas en si mismas, sino
herramientas que permiten la gestion de la zonificacion.

2.— Tanto las reservas de sonido de origen natural como las zonas tranquilas y la zona
de servidumbre acustica deben incorporarse en los instrumentos de zonificacion
acustica.

* Revisién y modificacion de la zonificacidon (Articulo 23)

1.— Cuando se realicen modificaciones, revisiones o adaptaciones del planeamiento
general que contengan modificaciones de uso serd necesario realizar las oportunas
modificaciones de las &reas acusticas. Los usos pormenorizados deberan respetar, de
forma genérica, las areas acusticas definidas en el planeamiento general.
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2.— La delimitacion de las &reas acusticas queda sujeta a revisién periddica, que
debera realizarse cuando se modifique o revise el planeamiento general municipal vy,
como méaximo, cada diez afios desde la fecha de su aprobacion.

« Compatibilidad de la zonificacién (Articulo 24)

1.— La zonificacion del territorio en areas acusticas debe mantener la compatibilidad, a
efectos de cumplimiento de los objetivos de calidad acustica, entre las distintas areas
acusticas y entre éstas y las herramientas de gestién de las mismas a las que hace
referencia el articulo 22, debiendo adoptarse, en su caso, las acciones necesarias
para lograr tal compatibilidad.

2.— Si concurren, o son admisibles, dos 0 mas usos del suelo para una determinada
area acustica, se clasificara ésta con arreglo al uso predominante, determinandose
éste por aplicacion de los criterios fijados en anexo Il del presente Decreto.

+ Zonificacién acustica de nucleos rurales (Articulo 25)

Los ndcleos rurales, entendidos como la agrupacién de entre seis y veinticinco
caserios en torno a un espacio publico que los aglutina y confiere su carécter, tendran
la consideracion a efectos acusticos de area de tipologia a).

+ Clasificacion de las areas acusticas de tipologia g) (Articulo 26)

1.— Se consideraran areas de tipologia g) los &mbitos o sectores del territorio definidos
en los espacios naturales de la Comunidad Autbnoma del Pais Vasco que dispongan
de figuras de proteccion natural de conformidad con la legislacion en la materia y los
espacios naturales y los que requieran de una especial proteccion contra el ruido, y asi
sean declarados por el 6rgano ambiental de la Comunidad Autbnoma.

2.— No obstante, los Ayuntamientos podran solicitar al 6rgano ambiental de la
Comunidad Autonoma la consideracion de area acustica de tipologia g) para un suelo
no urbanizable que requiera de una especial proteccién frente al ruido, dentro del
ambito geografico del término municipal, siempre y cuando existan evaluaciones y
consideraciones que argumenten dicha solicitud.

+ Procedimiento para la declaracion de areas acusticas de tipologia g) vy reservas de
sonido de origen natural (Articulo 27)

1.— En el supuesto de que la zona de tipologia g) o la reserva de sonido de origen
natural corresponda con una figura de las recogidas en la normativa sobre
conservacion de la naturaleza del Pais Vasco, su declaracion y las determinaciones
ligadas a la misma deberan incorporarse en los Planes de Ordenacion de los Recursos
Naturales y los Planes Rectores de Uso y Gestidon o en cualquier otro instrumento de
gestion y planificacion de espacios naturales tramitados de conformidad con la
legislacion vigente.
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2.— En los supuestos no incluidos en el parrafo anterior, la solicitud de declaracion de
tipologia g) o de reserva de sonido natural debera contener lo siguiente:

a) Ambito territorial propuesto para la declaracion.

b) Motivos para la declaracion conforme a lo estipulado en el articulo anterior.

¢) En el supuesto de reservas de sonido de origen natural, la propuesta de objetivos
de calidad acustica asociada debidamente justificada.

d) Propuesta de Plan de Preservacion Acustica asociado.

3.— La solicitud a la que se refiere el parrafo precedente debera tener un tramite de
informacién publica de, al menos, un mes y, previa a la resolucion definitiva, se
otorgara una audiencia de al, menos, 15 dias a las Administraciones afectadas y
personas o entidades interesadas. Dicha resolucién se publicard en el Boletin Oficial
del Pais Vasco y en el del correspondiente Territorio Histérico.

+ Delimitacion de las zonas de servidumbre acustica (Articulo 28)

1.— La zona de servidumbre acustica para infraestructuras viarias, lineas ferroviarias e
infraestructuras portuarias de competencia autonémica se corresponde con el area
comprendida por la iséfona, calculada a 4 metros de altura sobre el terreno, mas
desfavorable, entendida como la que mayor superficie del territorio abarca, de las
correspondientes con los valores para suelo con predominio de uso residencial
detallados en la tabla D del anexo | del presente Decreto.

2.— Se calcula aplicando los mismos criterios metodolégicos de elaboracion de un
mapa de ruido siguiendo las determinaciones del anexo Il del presente Decreto en
cuanto a los métodos de calculo aplicables para la emision y la propagacion, teniendo
en cuenta la situacion de los receptores mas expuestos al ruido. El calculo se
referenciara con caracter general a 4 metros de altura sobre el suelo.

3.— El escenario de funcionamiento de la infraestructura para el cual se calcula la zona
de servidumbre acustica se corresponde con el del maximo funcionamiento de la
infraestructura, entendido éste como el que genera el mayor impacto acustico en su
entorno.

4.— Podra utilizarse un procedimiento de delimitacion de la zona de servidumbre que
difiera de lo determinado en los péarrafos 1, 2 y 3 del presente articulo, siempre y
cuando, se comunique a los Ayuntamientos afectados la metodologia utilizada, como
paso previo a la aprobacion de la misma y deberé ser tal que, al menos incluya la zona
de servidumbre delimitada siguiendo el procedimiento especificado en los
mencionados parrafos 1, 2y 3.

5.— Con criterio general, la zona de servidumbre acustica comprenderd una Unica area
delimitada por dos lineas a ambos lados del foco emisor acustico. No obstante,
cuando como consecuencia del resultado del proceso de delimitacién de la misma se
identifiquen otras areas susceptibles de ser consideradas, éstas podran ser incluidas
con las adecuadas argumentaciones técnicas.

+ Aprobacién de las zonas de servidumbre acustica (Articulo 29)

Pdgina 24 de 79

DIRECCION OFICINAS:
C/Francisco Orejas Sierra, 8 Entlo E-2
33400, Avilés, Asturias
Teléfono: 985 51 44 26 Fax: 985 51 65 15
consultores@acusmed.com www.acusmed.com




AENOR

@

Gestion
Ambiental

UNE-EN 1SO 14001

GA-2010/0695
INFORME ESTUDIO ACUSTICO
PROYECTO (MODIFICADO) “A.U. AL.17 -ESNABIDE” (DONOSTIA-GIPUZKOA)
28 de Octubre de 2015

1.— Antes de su aprobacion definitiva, la propuesta de delimitacion de zona de
servidumbre acustica y el procedimiento aplicado para su delimitacion se comunicaran,
por parte de la administracibn competente, al Ayuntamiento o Ayuntamientos
afectados, y en su caso a la Diputacién Foral, con el objetivo de que en el plazo de un
mes emitan un informe preceptivo.

2.— Una vez aprobada definitivamente por parte de la persona o entidad titular de la
infraestructura, la zona de servidumbre acUstica, deberd ser remitida a los
Ayuntamientos afectados en formato digital y en el plazo de 20 dias, con el fin de que
estos puedan integrarlo en su planeamiento.

3.— La delimitacidon de la zona de servidumbre acustica mantendrd su vigencia por
tiempo indefinido. Podra ser modificada por la persona o entidad titular de la
infraestructura Gnicamente cuando se justifique por razones de aumento o disminucién
de la capacidad de la infraestructura para generar ruido.

4.— Toda infraestructura nueva debera tener delimitada la zona de servidumbre
acustica en su proyecto de ejecucion, en cuya definicibn debera tenerse en cuenta el
efecto paliativo de las medidas correctoras propuestas.

« Efectos de la zona de servidumbre acustica de infraestructuras autonémicas
(Articulo 30)

1.— En las areas urbanizadas existentes donde el mapa de ruido de la infraestructura
haya detectado incumplimientos de los objetivos de calidad acustica, el titular de la
infraestructura deberd definir las medidas correctoras tendentes al cumplimiento de los
mismos asi como su priorizacion, en los términos del Capitulo Il del Titulo I.

2.— Las personas o entidades promotoras de un futuro desarrollo previsto dentro de
una zona de servidumbre acustica deberan efectuar un estudio de impacto acustico
referido en el articulo 37. En este caso, la definicion de las medidas de prevencion
acustica en el ambito del desarrollo urbanistico son responsabilidad de la
administracion promotora y se evaluardn en un escenario en el que se consideren las
condiciones de trafico mas desfavorables previstas a 20 afios en la infraestructura
teniendo en cuenta las condiciones de trafico actuales para lo cual se solicitara
informacién a la persona o entidad titular de la infraestructura.

3.— La Administracién Local, cuando se produzca un desarrollo urbanistico en la zona
de servidumbre acustica, debera remitir la documentacion relativa al estudio acustico
al que se refiere el parrafo 2 de este articulo a la persona o entidad titular de la misma,
de forma previa a la aprobacién inicial del correspondiente instrumento urbanistico,
para que emita informe preceptivo en relacidon con la regulacién de la contaminacion
acustica prevista en el presente Decreto.

4— Las zonas de servidumbre acustica se incluiran en los instrumentos de
planeamiento urbanistico.

+ Valores objetivo de calidad para areas urbanizadas vy futuros desarrollos (Articulo

31)
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1.— Los valores objetivo de calidad en el espacio exterior, para areas urbanizadas
existentes son los detallados en la tabla A de la parte 1 del anexo | del presente
Decreto.

2.— Las éareas acusticas para las que se prevea un futuro desarrollo urbanistico,
incluidos los casos de recalificacion de usos urbanisticos, tendran objetivos de calidad
en el espacio exterior 5 dBA mas restrictivos que las areas urbanizadas existentes.

Los valores objetivo de calidad en el espacio interior de las edificaciones destinadas a
viviendas, usos residenciales, hospitalarios, educativos o culturales son los detallados
en la tablas B y C de la parte 1 del anexo | del presente Decreto.

+ Valores objetivo de calidad para areas de tipologia g) (Articulo 32)

Los objetivos de calidad acuUstica aplicables en &reas de tipologia g) seran,
coincidentes con los fijados para las areas de tipologia e): &mbitos/sectores del
territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural que requiera una
especial proteccion contra la contaminacién acustica.

+ Valores objetivo de calidad para reservas de sonido natural (Articulo 33)

Los objetivos de calidad acustica aplicables a las reservas de sonido de origen natural
seran fijados por el 6rgano ambiental de la Comunidad Autbnoma de tal forma que
sean acordes con la necesaria proteccion frente a la contaminacion acustica en dichas
areas.

+ Valores objetivo de calidad para zonas tranquilas urbanas (Articulo 34)

Las zonas tranquilas presentaran un objetivo de calidad al menos 5 dBA inferior a los
previstos en la tabla A, parte 1 del anexo | del presente Decreto en lo referente a
zonificacién acustica. Estos objetivos de calidad deberan preservar en todo caso la
mejor calidad sonora que sea compatible con el desarrollo sostenible del érea.

* Procedimiento de verificacidn de su cumplimiento (Articulo 35)

La verificacion se efectuara conforme a los procedimientos de evaluacion fijados en el
anexo Il del presente Decreto, siguiendo ademas las siguientes consideraciones:

1.— Se considerara que se respetan los objetivos de calidad acustica establecidos en
los parrafos 1, 2, del articulo 31 y los articulos 32, 33 y 34 cuando:

— Ningun valor promedio anual supere los valores fijados en la tabla A del anexo | del
presente Decreto.

— El 97% de todos los valores diarios no superen en 3dBA los valores fijados en la
correspondiente tabla A del anexo | del presente Decreto.

2.— Se considerard que se respetan los objetivos de calidad acustica para ruido
establecidos en el parrafo 3 del articulo 31 cuando:
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— Ningun valor promedio anual supere los valores fijados en la tabla B del anexo | del
presente Decreto.

— El 97% de todos los valores diarios no superen en 3dBA los valores fijados en la
correspondiente tabla B del anexo | del presente Decreto.

e  Futuro desarrollo urbanistico (Articulo 36)

No podran ejecutarse futuros desarrollos urbanisticos en areas donde se incumplan
los objetivos de calidad acustica en el ambiente exterior, sin perjuicio de lo estipulado
en los articulos 43 y 45.

+ Exigencias para areas de desarrollo urbanistico (Articulo 37)

Las areas acusticas para las que se prevea un futuro desarrollo urbanistico, incluidos
los cambios de calificacion urbanistica, deberan incorporar, para la tramitacion
urbanistica y ambiental correspondiente, un Estudio de Impacto Acustico que incluya
la elaboracion de mapas de ruido y evaluaciones acusticas que permitan prever el
impacto acustico global de la zona y que contendran, como minimo:

a) un andlisis de las fuentes sonoras en base a lo descrito en el articulo 38,

b) estudio de alternativas, en base a lo descrito en el articulo 39 y

c¢) definicion de medidas en base a lo descrito en el articulo 40.

* Andlisis de las fuentes sonoras (Articulo 38)

El andlisis de las fuentes sonoras a que se refiere el articulo anterior incluird no sélo
las actuales (considerando las condiciones de funcionamiento en un horizonte anual a
20 afios), sino también las futuras y, en especial, el nuevo viario urbano planificado,
asi como la prevision de desarrollo de industrias o actividades que afecten al area.

+  Estudios de alternativas (Articulo 39)

El estudio de alternativas de disefio se realizara para el area o areas (diferentes
localizaciones y disposiciones de las diferentes parcelas edificatorias y de la
orientacion de los usos con respecto a los focos emisores acusticos) como paso previo
a la aprobacion de la ordenacién pormenorizada del planeamiento municipal que sea
aplicable. En el supuesto de que existan planes asociados a ese futuro desarrollo se
tendrdn en cuenta sus previsiones en la redaccién del estudio acustico previsto en
este articulo.

+  Definicion de medidas (Articulo 40)
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1.- La definicion de las medidas necesarias para alcanzar los objetivos de calidad
acustica de los articulos 31 a 34 y que resulten técnica y econdmicamente
proporcionadas se encaminard a proteger, en primera instancia, el ambiente exterior
de las areas acusticas, de tal forma que se velara por el cumplimiento de los valores
objetivo considerando, en las zonas edificadas, el sonido incidente en la totalidad de
las fachadas con ventanas de las edificaciones sensibles a todas sus alturas, asi como
en el ambiente exterior a 2 metros de altura sobre el suelo en las zonas no edificadas.
La definicion de estas medidas debera incluir los plazos de su ejecucion y el
responsable de la misma.

2.— En el caso de no ser posible proteger el ambiente exterior para alcanzar los
objetivos de calidad acustica aplicables debido a la desproporcién técnica o
econdmica de las medidas a implantar, suficientemente motivada, se desarrollaran
medidas adicionales para, en todos los casos, cumplir con los objetivos de calidad
acustica en el interior de las edificaciones, sin perjuicio del cumplimiento del articulo 43.

3.— Si como resultado del estudio acustico se derivara la definicion justificada de
diferentes fases temporales de implantacion de las medidas correctoras
complementarias para el cumplimiento de los objetivos de calidad, se debera
garantizar, dando respuesta al parrafo anterior, el cumplimiento de los objetivos de
calidad acustica en el interior de las edificaciones en cada una de las mencionadas
fases de implantacion.

. Incumplimiento parcial en futuro desarrollo urbanistico (Articulo 41)

Cuando, como consecuencia de la ejecucion de futuros desarrollos, y una vez
finalizados estos, se verificara el incumplimiento parcial de los objetivos de calidad
acustica del ambiente exterior, la Administracion promotora debera implantar las
medidas correctoras oportunas hasta la correccion del incumplimiento en los términos
previstos en los articulos 45 y 46.

. Exigencias aplicables a nuevas edificaciones (Articulo 43)

1.— No se podrd conceder ninguna licencia de construccibn de edificaciones
destinadas a viviendas, usos hospitalarios, educativos o culturales, si, en el momento
de concesion de la licencia, se incumplen los objetivos de calidad acustica en el
exterior, salvo en dos supuestos:

a) existencia de razones excepcionales de interés publico debidamente motivadas,

b) en zonas de proteccion acustica especial en los supuestos definidos en el articulo
45 del presente Decreto.

2.— En todo caso, deberan cumplirse los objetivos de calidad para el espacio interior
para lo cual los Ayuntamientos deberan realizar informe justificativo de dicha cuestion,
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previa a la concesion de la correspondiente licencia, estableciendo medidas
correctoras para proteger el ambiente exterior.

o Declaracion de Zona de Proteccion Acustica Especial (ZPAE) (Articulo 45).

Las areas acusticas en las que se incumplan los objetivos de calidad acustica, aun
observandose por los focos emisores acusticos los valores limite aplicables, seran
declaradas zonas de proteccion acustica especial conforme a las siguientes
prescripciones:

a) Los futuros desarrollos urbanisticos sélo se podran declarar Zona de Proteccién
Acustica Especial, y siempre que en el marco del Estudio de Impacto Acustico del
futuro desarrollo urbanistico se establezcan las medidas correctoras siguiendo las
determinaciones del Capitulo Il del presente Titulo, si se produce alguno de los
siguientes casos:

— que esté aprobada inicialmente la ordenacién pormenorizada a la entrada en vigor
del presente Decreto o

— que se trate de supuestos de renovacion de suelo urbano.

b) La declaracién de ZPAE tendré el contenido minimo siguiente:

— delimitacion del area,

— identificacion de los focos emisores acusticos y su contribucién acustica, y

— plan zonal en los términos previstos en el articulo 46.

¢) Una vez alcanzados los objetivos de calidad acustica, se declarard el cese del
régimen aplicable a las zonas de proteccidn acustica especial.

+ Valores limite aplicables a focos emisores acusticos nuevos (Articulo 51)

Los valores limite aplicables a focos emisores acusticos nuevos son los detallados en
el anexo | parte 2 del presente Decreto en lo referente a zonificacion acustica,
objetivos de calidad y emisiones acusticas y los de la tabla B y C del anexo | parte 1
referente a los valores objetivo de calidad en el espacio interior de las edificaciones
destinadas a viviendas, usos residenciales, hospitalarios, educativos o culturales.

+ Procedimiento de verificacion del cumplimiento de los valores limite (Articulo 52)

1.— La verificacion se efectuard conforme a los procedimientos de evaluacion fijados
en el anexo Il del presente Decreto, siguiendo ademas las siguientes consideraciones.
2.— En relacioén con los valores de las tablas B y C del anexo | parte 1 referente a los
valores objetivo de calidad en el espacio interior de las edificaciones destinadas a
viviendas, usos residenciales, hospitalarios, educativos o culturales, se atendera a lo
detallado en el articulo 35.

3.— En relacion con los valores limite aplicables a focos emisores acusticos nuevos,
detallados en el anexo | parte 2 se atendera a lo siguiente:

a) Para infraestructuras viarias, ferroviarias y aeroportuarias nuevas:
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1) Ningun valor promedio del afio superara los valores fijados en la tabla D del anexo |
del presente Decreto.

2) Ningun valor diario del afio superara en 3 dBA los valores fijados en la tabla D del
anexo | del presente Decreto.

3) El 97% de todos los valores diarios no superarén los valores de la tabla E del anexo
| del presente Decreto.

* Criterios para la definicion de medidas correctoras aplicables a focos emisores
acusticos nuevos (Articulo 54)

1.— En el caso de infraestructuras viarias, ferroviarias, portuarias, aeroportuarias y
actividades, las medidas correctoras aplicables se orientaran, en primer lugar, al
cumplimiento de los limites acusticos fijados en la parte 2 anexo | del presente Decreto
en el ambiente exterior:

a) cuando exista edificacién sensible, considerando el sonido incidente en la totalidad
de las fachadas con ventanas de las edificaciones sensibles a todas sus alturas,

b) cuando no exista edificacion, a 2 metros de altura sobre el suelo.

2.— En aquellos casos en los que las medidas aplicables no sean suficientes, se
definirdn las medidas complementarias oportunas para cumplir los objetivos de calidad
acustica aplicables en el ambiente exterior de las areas acusticas considerando el
sonido incidente en la totalidad de las fachadas con ventanas de las edificaciones
sensibles a todas sus alturas, asi como en el ambiente exterior a 2 metros de altura
sobre el suelo, en las zonas no edificadas.

3.— La aplicacion de las medidas para proteger el ambiente exterior cumpliran los
principios de proporcionalidad técnica y econémica.

4.— En todos los casos se definirdn las medidas complementarias necesarias para
cumplir los objetivos de calidad acustica para el ambiente interior a todas las alturas de
las edificaciones.

+ Exigencias aplicables a viales urbanos nuevos (Articulo 55)

1.— Los viales urbanos que se desarrollen con posterioridad a la entrada en vigor del
presente Decreto, asi como aquellos preexistentes en los que se efectlien
modificaciones que puedan suponer el incremento de su impacto acustico, tendran la
consideracion de viales urbanos nuevos y deberan establecer medidas correctoras
para, en primer lugar, velar por el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica en
el espacio exterior aplicables a las areas acusticas con las que colinden.

2.— La aplicacion de las medidas para proteger el ambiente exterior, cumpliran los
principios de proporcionalidad técnica y econémica.

3.— En aquellos casos en los que las medidas aplicables no sean suficientes se
definirdn las medidas complementarias oportunas para cumplir los objetivos de calidad
acustica aplicables en el ambiente interior a todas las alturas de las edificaciones y
considerando la contribucion aislada del vial en cuestion.
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Objetivos de calidad acustica y valores limite para nuevos focos emisores

acusticos (Anexo | Decreto 213/2012)

Tabla A. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas urbanizadas
existentes

Tipo de area acustica

indices de ruido

Ld

Le Ln

Ambitos/Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso sanitario, docente y cultural que
requiera una especial proteccion contra la
contaminacion acustica.

60

60 50

Ambitos/Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso residencial.

65

65 55

Ambitos/Sectores del territorio con predominio de

suelo de uso terciario distinto del contemplado en c).

70

70 65

Ambitos/Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso recreativo y de espectaculos

73

73 63

Ambitos/Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso industrial.

75

75 65

F

Ambitos/Sectores del territorio afectados a sistemas
agenerales de infraestructura de transporte, u otros

equipamientos publicos que los reclamen.

(n

(n (1)

(1): serén en su limite de &rea los correspondientes a la tipologia de zonificacion del
area con la que colinden.
Nota: objetivos de calidad acustica aplicables en el exterior estan referenciados a una
altura de 2 m sobre el nivel del suelo y a todas las alturas de la edificacién en el
exterior de las fachadas con ventana.

Tabla B. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables al espacio interior
habitable de edificaciones destinadas a viviendas, usos residenciales, hospitalarios,
educativos o culturales. (1)

| | ]
) . Indices de ruido
Uso del edificio?) Tipo de Recinto
Ld Le Ln
o . . Estancias 45 45 35
Vivienda o uso residencial —
Dormitorios 40 40 30
) ) Zonas de estancia 45 45 35
Hospitalario
Dormitorios 40 40 30
Aul 40 40 40
Educativo o cultural was
Salas de lectura 35 35 35

(1) Los valores de la tabla B, se refieren a los valores del indice de inmision
resultantes del conjunto de focos emisores acusticos que inciden en el interior del
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recinto (instalaciones del propio edificio o colindantes, ruido ambiental trasmitido al
interior).

(2) Uso del edificio entendido como utilizacion real del mismo, en el sentido, de que si
no se utiliza en alguna de las franjas horarias referidas no se aplica el objetivo de
calidad acustica asociado a la misma.

Nota: Los objetivos de calidad acustica aplicables en el interior estan referenciados a
una altura de entre 1.2 my 1.5 m.

Tabla D. Valores limite de inmision de ruido aplicables a infraestructuras viarias,
ferroviarias y aeroportuarias, nuevas

| . ) o indices de ruido
Tipo de area acustica
Ld Le Ln
/Ambitos/Sectores del territorio con predominio de
E suel(_) de uso samta_rlo, docent_g y cultural que 55 55 45
requiera una especial proteccion confra la
contaminacion acustica.
A —— —— —
A Amb|tos,Sectore_s del terntono con predominio de 60 60 50
suelo de uso residencial.
Ambitos/Sectores del territorio con predominio de
D C o e 65 65 55
suelo de uso terciario distinto del contemplado en c.
— — —
c Ambitos/Sectores de_l territorio con predommlo de 68 68 58
suelo de uso recreativo v de espectaculos
— — —
B Ambitos) Sectc_)res de_I territorio con predominio de 70 70 60
suelo de uso industrial.

Nota: los valores limite en el exterior estan referenciados a una altura de 2 m sobre el
nivel del suelo y a todas las alturas de la edificacion en el exterior de las fachadas con
ventana.

Tabla E. Valores limite de inmision maximos de ruido aplicables a actividades,
infraestructuras ferroviarias, aeroportuarias y portuarias, nuevas

Indices de ruido
Tipo de area acustica LAma
X

E Ambitos/Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y 80
cultural que requiera una especial proteccion contra la contaminacion acustica.
Ambitos/Sectares del territorio con predominio de suelo de uso residencial. 85
Ambitos/Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del 88
contemplado en C.

c Ambitos/Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de 90
espectaculos

B  |Ambitos/Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial. 90

Nota: los valores limite en el exterior estan referenciados a una altura de 2 m sobre el
nivel del suelo y a todas las alturas de la edificacion en el exterior de las fachadas con
ventana.

Pdgina 32 de 79

DIRECCION OFICINAS:
C/Francisco Orejas Sierra, 8 Entlo E-2
33400, Avilés, Asturias
Teléfono: 985 51 44 26 Fax: 985 51 65 15
consultores@acusmed.com www.acusmed.com




AENOR
ﬁaCUS*-*“ED})))

ACUSTICA ‘MACION 69

Gestion
Ambiental

UNE-EN 1SO 14001

GA-2010/0695
INFORME ESTUDIO ACUSTICO
PROYECTO (MODIFICADO) “A.U. AL.17 -ESNABIDE” (DONOSTIA-GIPUZKOA)
28 de Octubre de 2015

* Procedimientos de evaluacién de los indices acusticos (Anexo Il; parte 2 Decreto

213/2012)

A.—Métodos de evaluacion para los indices de ruido.
1.— Los procedimientos de evaluacién de los indices de ruido son los siguientes:
Los valores de los indices acusticos establecidos por este Decreto pueden
determinarse bien mediante calculos o mediante mediciones (en el punto de
evaluacion). Las predicciones s6lo pueden obtenerse mediante célculos.
A los efectos de la inspeccion de actividades por las administraciones publicas
competentes, la valoracion de los indices acusticos se determinara Unicamente
mediante mediciones.
1.1.— Métodos de célculo de los indices Ld, Le y Ln:
Los métodos de calculo recomendados para la evaluacion de los indices de ruido Ld,
Le y Ln, son los siguientes:
a) Ruido industrial: ISO 9613-2: «Acustica-Atenuacion del sonido cuando se propaga
en el ambiente exterior, Parte 2: Método general de calculo».
Para la aplicacion del método establecido en esta norma, pueden obtenerse datos
adecuados sobre emision de ruido (datos de entrada) mediante mediciones realizadas
segun alguno de los métodos descritos en las normas siguientes:
1) I1ISO 8297: 1994 «Acustica-Determinacion de los niveles de potencia sonora de
plantas industriales multifuente para la evaluacién de niveles de presion sonora en el
medio ambiente— Método de ingenieria»,
2) UNE EN ISO 3744: 2011 «Acustica-Determinacion de los niveles de potencia
sonora de fuentes de ruido utilizando presion sonora. Método de ingenieria para
condiciones de campo libre sobre un plano reflectante»,
3) UNE EN ISO 3746: 2011 «Acustica-Determinacion de los niveles de potencia
acustica de fuentes de ruido a partir de presion sonora. Método de control en una
superficie de medida envolvente sobre un plano reflectantex».
U otras que sean reconocidas internacionalmente
b) Ruido de aeronaves: ECAC.CEAC Doc. 29 «Informe sobre el método estandar de
célculo de niveles de ruido en el entorno de aeropuertos civiles», 1997. Entre los
distintos métodos de modelizacion de trayectorias de vuelo, se utilizara la técnica de
segmentacién mencionada en la seccion 7.5 del documento 29 de ECAC.CEAC.
¢) Ruido del trafico rodado: el método nacional de calculo francés «NMPB-Routes-96
(SETRA-CERTULCPCCSTB) », mencionado en la «Resolucion de 5 de mayo de
1995, relativa al ruido de las infraestructuras viarias, Diario Oficial de 10 de mayo de
1995, articulo 6» y en la norma francesa «XPS 31-133». Por lo que se refiere a los
datos de entrada sobre la emisién, esos documentos se remiten a la «Guia del ruido
de los transportes terrestres, apartado prevision de niveles sonoros, CETUR 1980».
d) Ruido de trenes: El método nacional de céalculo de los Paises Bajos, publicado
como «Reken-en Meetvoorschrift Railverkeerslawaai’'96» («Guias para el célculo y
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medida del ruido del transporte ferroviario 1996»), por el Ministerio de Vivienda,
Planificacion Territorial, 20 de noviembre 1996.

2.3. AMBITO LOCAL

Ordenanza reguladora de la actuacion municipal fren te a la contaminacion
acustica por ruido y vibraciones del Ayto de Donost ia-San Sebastian (03-10-
2000)

No aplicable al objeto de este trabajo (los limites de inmisibn son aplicables a
actividades e instalaciones).

Anexo | de la Ordenanza: (...) no seran de aplicacion en el caso de que el foco de
ruido sea el trafico de vehiculos, ferrocarril, obras de construccion y trabajos en la via

publica, cuya regulacién se efectla en titulos especificos.

3. ESTUDIO ACUSTICO

3.1. DESCRIPCION DEL ENTORNO: INVENTARIO; FUENTES DE RUIDO
ACTUALES-FUTURAS Y ZONAS SENSIBLES

El objetivo de la actuacion proyectada es el desarrollo de una nueva zona residencial
en el area de Esnabide (de 23.286 m?) situada al este de la carretera GI-636, estando
las viviendas proyectadas méas cercanas, a unos 90 metros de la anterior, y colindante
con De San Marcos Bidea (bloques de viviendas existentes). Al este de la actuacion
proyectada se ubica el area urbana de Errenteria (zona de San Marko Kalea, Esnabide

Kalea, Galtzaraborda Hiribidea,..).

El nuevo desarrollo dard cabida a 250 nuevas viviendas agrupadas en diferentes
edificaciones de morfologia rectangular, dichas edificaciones como se ha comentado
en el parrafo anterior, se sitan en el entorno del Variante de Pasaia (carretera Gl-

636). El perfil general a desarrollar es de de PB+5+ atico.
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Figura 1: Vista aérea zona de actuacion (ref: Arkites).

Término municipal Donostial
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Figura 2: Proyecto de actuacion (ordenacion propuesta, ref: Arkites).

Pdgina 36 de 79

DIRECCION OFICINAS:
C/Francisco Orejas Sierra, 8 Entlo E-2
33400, Avilés, Asturias
Teléfono: 985 51 44 26 Fax: 985 51 65 15
consultores@acusmed.com www.acusmed.com



AENOR

ﬁaCUSMED}})) 69
ACUSTICA PARCIEIN

Gestion
Ambiental

UNE-EN 1SO 14001

GA-2010/0695
INFORME ESTUDIO ACUSTICO
PROYECTO (MODIFICADO) “A.U. AL.17 -ESNABIDE” (DONOSTIA-GIPUZKOA)
28 de Octubre de 2015

3.1.1. Fuentes de ruido actuales (situacion preoper acional) y futuras (situacion

operacional)

Teniendo en cuenta el objeto del presente trabajo, y la correspondiente visita de
campo, se detectan como fuentes sonoras mas significativas (ver plano
correspondiente en anexo |) de cara a los receptores que aparecen identificados en el

apartado 3.1.2, las siguientes:

—  Carretera GI-636 (Variante de Pasaia) a su paso por la zona: Fuente sonora
principal actual y futura en la zona objeto del estudio. Afecta acusticamente a
todos los puntos seleccionados como representativos de las Zonas Sensibles
detallados en el apartado 3.1.2 ya que colinda con la parcela donde se va a
ubicar el proyecto. Enlaza indirectamente a través de San Markos Kalea con

los viales de acceso previstos para el proyecto.

—  Carretera GI-20 (Variante de Donostia-San Sebastian) a su paso por la zona:
Fuente sonora menos significativa que la anterior debido a que esta ubicada a
unos 320 metros al sur de la zona objeto del estudio. Afecta acusticamente a
todos los puntos seleccionados como representativos de las Zonas Sensibles
detallados en el apartado 3.1.2. Enlaza indirectamente a través de San Markos

Kalea con los viales de acceso previstos para el proyecto.

—  Viales urbanos existentes en la zona:  Fuente sonora actual y futura en la
zona objeto del estudio. Afectan acusticamente fundamentalmente a los puntos
1y 4 de los seleccionados como representativos de las Zonas Sensibles
detallados en el apartado 3.1.2. Los mas cercanos al area objeto del estudio
son: De San Marcos Bidea, San Marko Kalea, Galtzaraborda Hiribidea; éste
ultimo vial enlazaria (por el sur) con uno de los los viales de acceso previstos

para el proyecto.
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—  Viales de acceso al nuevo desarrollo urbanistico: Fuente futura. Afectara
acusticamente en mayor o menor medida a los nuevos edificios proyectados y
en lo relativo al enlace sur, a los edificios mas proximos de viviendas existentes
en De San Marcos Bidea, (es decir a todos los puntos identificados en el
apartado 3.1.2), aunque en cualquier caso su afeccion debido a la intensidad

de tréafico a circular (ver apartado 3.2.1) va a ser significativamente menor que

la de la carretera GI-636.

Foto 1: Vista aérea fuentes de ruido actuales y futuras (exceptuando viales de los nuevos
desarrollos que se detallan en el punto 3.1) (ref: "Visor SIGPAC").
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3.1.2. Receptores significativos. Zonas acusticas

Tomando como base la zonificacion realizada, en base al uso existente de los
edificios, en la elaboracion del Mapa Estratégico de Ruido de Donostia-San Sebastian
(de fecha 02-11-2011) y teniendo en cuenta la ordenacion urbana vigente tanto en el
municipio de Donostia-San Sebastian (segun el Plan General de Ordenacion Urbana
vigente, texto refundido aprobado el 25/06/2010) como en el de Errenteria Plan
General de Ordenacion Urbana aprobado el 03/02/2004) y Pasaia (Normas
Subsidiarias, texto refundido de 31-10-1997) ; se proponen las siguientes zonas en el

area objeto del estudio:

1) Zona/uso residencial (actual y futuro):

Abarca fundamentalmente:

« Area urbana de Errenteria ("Suelo Urbano y Urbanizable de Uso Residencial de
Edificacion Abierta™: San Marko Kalea, Galtzaraborda Hiribidea,..) colindante al
este con la actuacion proyectada..

« Parcela (zona donde se ubicardn las viviendas) objeto del estudio y zona
existente colindante al sur de San Marcos Bidea (Donostia-San Sebastian:
Uso Residencial de Edificacion Abierta").

« Zonas de Auditz-Akular y Molinao, a unos 325 metros al oeste del proyecto
objeto del estudio, al otro lado de la carretera GI-636 (Donostia-San Sebastian:
"Suelo Urbanizable Sectorizado de Uso Residencial de Edificacion Abierta").

« Zona "Urbana y Urbanizable de Uso Residencial de Ensanche y de Edificacion
Abierta" (segun normas Subsidiarias) Pasai Antxo (Norte y Sur) a unos 181

metros al noroeste de la actuacién al otro lado de la carretera GI1-636.
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2) Sectores del Territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de
transporte: carreteras GI-636 y GI-20 (PGOU Donostia: "Sistema General de
Comunicaciones-Red de Comunicacion Viaria"; PGOU Errenteria: "Sistema General

de Comunicaciones-Carretera Interurbana”).

En relacion a las zonas de servidumbre acustica, segun lo indicado en el articulo 29
del Decreto 213/2.012, éstas deben ser delimitadas y comunicadas por la

administracion competente.

3) Otras zonas/usos:

« Al sudoeste y oeste a unos 180 metros de la actuacién prevista, al otro lado de
la GI-636 se localiza la zona de Landarro clasificada segun la ordenacién
municipal de Donostia-San Sebastian) como "Suelo Urbanizable Sectorizado
de Uso Terciario".

« En el casco urbano de Errenteria se encuentran (a unos 25 metros el mas
cercano) al este de la zona del proyecto tanto en suelo Urbano como
Urbanizable, edificios de uso recreativo (Centro Social Extremefio), docente
(Beraun Berri Ikasteextxea) y terciario (Eroski existente).

« Parcela objeto del estudio: "Suelo Urbanizable Sectorizado de Espacio Libre

Urbano".
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Figura 3: MRE Donostia (afio 2011)
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Figuras 4-5: Zonificacion global-Clasificacion PGOM Donostia (2010)
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No obstante lo anterior, en el “Plan de Accion de Mejora del ambiente sonoro en el
municipio de Donostia-San Sebastian” (AAC, julio de 2013), se incluye a la zona objeto
del estudio, como Zona de Proteccion Acustica Especial (aquella en la que se superan
los Objetivos de Calidad Acustica).

Figura 8: Delimitacion de Zona de Proteccién Acustica Especial, segun Plan de Accion

ZONANOROESTE
ZONA SUROESTE

ZONA NORESTE

ZONA SURESTE

Pdgina 45 de 79

DIRECCION OFICINAS:
C/Francisco Orejas Sietra, 8 Entlo E-2
33400, Avilés, Asturias
Teléfono: 985 51 44 26 Fax: 985 51 65 15
consultores@acusmed.com www.acusmed.com



AENOR

AcuswmeD)))) 69
ACUSTICA | CONSULTORIA | FORMACION

SOSTENIBILIDAD Y RS Gestion
Ambiental

UNE-EN IS0 14001
GA-2010/0695

INFORME ESTUDIO ACUSTICO
PROYECTO (MODIFICADO) “A.U. AL.17 -ESNABIDE” (DONOSTIA-GIPUZKOA)
28 de Octubre de 2015

Figura 9: Mapa de Afeccién Acustica de la zona, segun Plan de Accion

IONAS DONDE SE SUPERAN LOS
OBJETIVOS DE CALIDAD ACUSTICA

- AREA AFECTADA ACUSTICAMENTE

- ZONAS TRANQUILAS
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Teniendo en cuenta todo lo ya mencionado, se identifican los siguientes puntos

receptores como significativos:

Tabla I: Identificacion de puntos significativos

PUNTO (coordenadas UTM Huso
30, ETRS89)

1-Bloques de viviendas existentes (bloque mas cercano al

vial proyectado) (587886.1;4796036.7)

2-Bloques de viviendas proyectados (fachada mas cercana a

la carretera GI-636) (587915.5;4791036.0)

3-Bloques de viviendas proyectados (limite norte) (587956.5;4796108.6)
4-Bloques de viviendas proyectados (fachada sur més (587910.4:4796067.2)
cercana)

(Ver anexo |, localizacion de los puntos receptores significativos).

Foto 2: Vlstaactual zona Punto 1.
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o T R
Foto 4: Vista actual zona Punto
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Foto 5: Vista actual zona Punto 4.

3.2. METODOLOGIA

Para la realizacion del presente estudio, se toma como base la normativa legal de
referencia (identificada en el apartado 2) y la Guia Metodolégica para la Realizacion de
los Mapas de Ruido en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco/Euskadi

(Departamento de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente del gobierno Vasco).

3.2.1. Mapas Sonoros

En relacion a la situacién preoperacional, se ha procedido a la elaboraciéon del mapa
sonoro actual global (datos de intensidad de trafico correspondientes al afio 2.012) de
la zona objeto del estudio, originado por los focos identificados como significativos en
el apartado 3.1.1, con una malla de receptores ubicados a 2 metros de altura para
evaluar el cumplimiento de lo recogido en el Anexo | del Decreto 213/2.012 de ruido
del Pais Vasco.

Por ultimo, se procede también a la elaboracion de los mapas sonoros futuros

(operacionales, con el proyecto operativo) del desarrollo previsto.
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Todo ello, mediante el programa o software matematico Predictor 7-810 de Bruel and
Kjaer, que es un sistema predictivo de modelizacion acustica, a partir de datos tanto
tedricos como reales, que cumple lo estipulado en la normativa vigente ya mencionada

en el apartado 2 de este estudio:

Los focos sonoros a estudiar son del tipo Ruido de Tréfico. EI Método empleado esta
basado en la Norma NMPB (XPS-31-133): Modelo de Emisién: Guide du Bruit des
transports terrestres (Ministere des transports France, November 1.980); Modelo de
Propagacién: NMPB96 French national computation method for the propagation of
Road traffic Noise (SETRA, CERTU, LCPC, CSTB).

Lw(nivel de potencia sonora) = (Evl + 10log(Qvl))+ (Ep + 10log(Qp)) + 20log(Li) + R(j)

1OAquijn/1O donde:
E son factores de emision de vehiculos ligeros y pesados.
Q: Representa El flujo horario de los distintos tipos de vehiculos.

L: Es la longitud en metros del segmento del la fuente sonora lineal modelado

por puntos i.
R(j) es un valor estandarizado de la propia norma.

:A Leq/ es la contribucion en octava de una fuente puntual que depende a su

vez de varios factores : ALeq;,/ = LE + ALgy — ALop- ALsw- AL z-58,6 siendo:
LE:Nivel de emision del tipo de tren por altura y octava.
ALgy: Atenuacién debida a divergencia geométrica.

ALop. Atenuacion durante la propagacion.

Pdgina 50 de 79

DIRECCION OFICINAS:
C/Francisco Orejas Sierra, 8 Entlo E-2
33400, Avilés, Asturias
Teléfono: 985 51 44 26 Fax: 985 51 65 15
consultores@acusmed.com www.acusmed.com




AENOR
ﬁacus*-f.zo})))

ACUSTICA NSULT {MACION GD

Gestion
Ambiental

UNE-EN IS0 14001

GA-2010/0695
INFORME ESTUDIO ACUSTICO
PROYECTO (MODIFICADO) “A.U. AL.17 -ESNABIDE” (DONOSTIA-GIPUZKOA)
28 de Octubre de 2015

ALsw-: Atenuacion debida a barrera si es aplicable.
AL, r. Atenuacion debida a reflexiones si aplica.

Datos de entrada al modelo

3.2.1.1 Datos cartograficos digitalizados proporcio nados por el consultor,
importados por el programa:

-Base cartografica actual.

-Desarrollo futuro previsto en la zona..

-Edificios y viviendas significativos, incluyendo dimensiones y alturas aproximadas de
éstos tras visita de campo y también tomando como base la informacién del catastro

(ndmero de plantas).

3.2.1.2 Datos de emision fuentes sonoras significat  ivas:

A) SITUACION ACTUAL (datos 2.012)

- Infraestructuras viarias: Se toman como referencia los datos de aforo
correspondientes al afio 2.012 de la Diputacibn de Gipuzkoa (Direccién de

Infraestructuras Viarias “Informacion de aforos de las carreteras de Gipuzkoa”).

Carretera GI-636 (Variante de Pasaia)

-Intensidad Media Diaria 2.012

La estacion de aforo més cercana al &rea de estudio es la 101 (en Pasaia, al norte, en
el pK 2.0): 57742 vehiculos.

En relacién a la distribucion de trafico, segun lo observado en campo, se introduce un

porcentaje de trafico pesado del 5%. En cuanto a los intervalos temporales de estudio,
se estima un 70% de trafico en periodo diurno (7-19 horas); un 20% en periodo

vespertino (19-23 horas) y un 10% en periodo nocturno (23-7 horas).
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Para los vehiculos que circulan por la zona (teniendo en cuenta las sefiales de trafico
existentes) se asigna una velocidad de 100 Km/h para los vehiculos ligeros y 80 Km/h

para los pesados.

Carretera GI-20 (Variante de Donostia-San Sebastian)
-Intensidad Media Diaria 2.012

Existe una estacion de aforo relativamente proxima, al suroeste del area de estudio,

antes de llegar al cruce con la GI-636:
« Estacion de aforo 117 (pK 6.3): 65323 vehiculos.

En lo relativo a la distribucién de tréfico, y teniendo en cuenta lo observado en la visita
de campo, se introduce el mismo porcentaje de trafico pesado que el registrado en la
Estacion de Aforo 277, ubicada mas al este (pk 4.7): un 8%. En relacién a los
intervalos temporales de estudio, se estima un 70% de trafico en periodo diurno (7-19
horas); un 20% en periodo vespertino (19-23 horas) y un 10% en periodo nocturno (23-
7 horas).

Para los vehiculos que circulan por la zona (teniendo en cuenta las sefales de tréfico
existentes) se asigna una velocidad de 120 Km/h para los vehiculos ligeros y 80 Km/h

para los pesados.

Enlaces de GI-636 y GI-20 con accesos a Errenteria vy via de servicio a Pasaia

Teniendo en cuenta lo observado en la visita de campo, se introduce la siguiente

estimacion:

IMD de 15400 vehiculos por los enlaces y via de servicio. En lo relativo a la
distribucion de tréfico, y teniendo en cuenta lo observado en la visita de campo, se
introduce el mismo porcentaje de trafico pesado que en el caso de la GI-636: un 5%.

En relacién a los intervalos temporales de estudio, se estima un 70% de trafico en
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periodo diurno (7-19 horas); un 20% en periodo vespertino (19-23 horas) y un 10% en
periodo nocturno (23-7 horas).

Para los vehiculos que circulan por la zona (teniendo en cuenta las sefiales de trafico
existentes) se asigna una velocidad de 40-50 Km/h para los vehiculos ligeros vy

pesados.

Viales urbanos significativos en el area de estudio

Teniendo en cuenta lo observado en la visita de campo, se ha hecho la siguiente
estimacion:

-Tramo San Marko Kalea, Galtzaraborda Hiribidea: Intensidad Media Diaria estimada
de 8230 vehiculos.

-Tramo De San Marcos Bidea: IMD: 375 vehiculos.

De los cuales un 1% corresponde al trafico pesado. En relacion a los intervalos
temporales de estudio, se estima un 70% de trafico en periodo diurno (7-19 horas); un
20% en periodo vespertino (19-23 horas) y un 10% en periodo nocturno (23-7 horas).
Los vehiculos circulan por la zona a una velocidad de 30 Km/h para los vehiculos

ligeros y pesados por la travesia urbana.

B) SITUACION FUTURA

- En relacion a las infraestructuras viarias y viales urbanos significativos actuales:
tramos de las carreteras GI-636, GI-20, viales urbanos; tomando como afio horizonte
dentro de 20 anos; asimilando los valores de referencia de 2012 a 2014, se estima un

crecimiento anual de trafico del 1% (20% de incremento total).

- Viales de acceso del nuevo desarrollo urbanistico: EI niamero de viviendas
proyectadas es de 250. Se estima, buscando siempre el caso mas desfavorable, 1
coche por vivienda proyectada; y un promedio de dos desplazamientos diarios por los
viales de acceso del nuevo desarrollo urbanistico: Intensidad Media Diaria estimada de
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500 vehiculos ligeros, afiadiéndoles un 1% mas de vehiculos pesados; repartidos en
un 75% en el horario diurno, 20% en el horario de tarde y un 5% en horario nocturno.
Velocidad de 30 Km/h para todo tipo de vehiculos.

3.2.1.3 Condiciones de Transmision:
-Meteoroldgicas: Condiciones favorables a la propagacion del ruido: 50% periodo dia,
75% periodo tarde, 100% periodo noche. Temperatura de 15°C, humedad relativa del
70%.

Absorcion del aire:

125 250 500 1k 2k 4k
0,38 1,13 2,36 4,08 8,75 26,39

Correccion espectro de frecuencia:

125 250 500 1k 2k 4k
-145 -10,2 -72 -39 -64 -119

El nimero de reflexiones (orden) es de 2.

El grado de absorcion del terreno, exceptuando el tronco de las infraestructuras
y zonas urbanas, se toma como 1 (suelo blando).

El pavimento es de tipo convencional (correccion cero).

3.2.1.4 Receptores:
Para la elaboracion de los mapas sonoros, Se toma una red de receptores a 2 metros

de altura, separados a una distancia de 10 metros.

Se obtendran los siguientes indices acusticos:

—  El indice de ruido LAeq,T, es el nivel de presion sonora continuo equivalente
ponderado A, en decibelios, determinado sobre un intervalo temporal de T

segundos, definido en la norma UNE 1SO 1996-1:2005 «Descripcién, medicion
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y evaluacion del ruido ambiental. Parte 1. Magnitudes béasicas y métodos de

evaluacion» o norma que la sustituya o complemente.
Donde:

— SiT=d, LAeq,d es el nivel de presion sonora continuo equivalente ponderado

A, determinado en el periodo dia; también denominado Ld.

— SiT=e, LAeqg,e es el nivel de presion sonora continuo equivalente ponderado

A, determinado en el periodo tarde; también denominado Le.

— SiT=n, LAeq,n es el nivel de presion sonora continuo equivalente ponderado

A, determinado en el periodo noche; también denominado Ln.

A efectos de calcular los promedios a largo plazo, un afio corresponde al afio
considerado para la emisién de sonido y a un afio medio por lo que se refiere a

las circunstancias meteorologicas.

3.3. RESULTADOS OBTENIDOS

A) SITUACION ACTUAL

Con el objeto de calibrar los resultados obtenidos en la modelizacion actual
preoperracional, se han realizado medidas “in situ” en distintos intervalos horarios. La
medidas fueron realizadas en el punto 2, en dia laborable (jueves 04-09-2014), en los

siguientes horarios:

-De 15:00 a 16:00 horas, de 19:00 a 20:00 horas y de 23:00 a 00:00 horas en el caso
del punto 3.
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El instrumental utilizado fue el siguiente:

Microfono modelo 4189 - Briel&Kjaer ; n° de serie: 2502874.

Tripode extensible de 1 a 4 metros modelo EG-9000

Sondmetro “Observer 2260” - Bruel&Kjaer ; n° de serie: 2487415.

Calibrador modelo 4231 precision | (de acuerdo a la norma UNE 20-464-90) —
Briel&Kjaer, n° de serie: 2292351.

Analizadores Ambientales Kestrell 3.000 y PCE-THB38 (parametros

meteorologicos).

Condiciones meteoroldgicas generales:
- Jueves 4 de Septiembre de 2014: 24-26°C (dia); 21-23°C (tarde); 17-18°C (nocturno).
41%-62% humedad; viento < 3m.s™. 1015-1017 Hpa.

Procedimiento de Medicion:

En primer lugar se procedio a la verificacion del sonometro Observer, con el calibrador

modelo 4231, estando los parametros de calibrado dentro de lo permitido por la Norma
IEC 942 (1998).

Mediante el sonémetro 2260 se realizaron mediciones (3 series de 3 intervalos de 5

minutos en cada punto, separadas al menos 5 minutos) en dia laborable en distintos

periodos de medicidén obteniéndose datos de:

* LA “Nivel continuo equivalente (en ponderacion A) para la duracion de la

medicion, segun la definicion de IEC 1672".

* LAna "Nivel sonoro maximo detectado durante el tiempo de medicion con

ponderacion frecuencial A”.
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Para minimizar la influencia de reflexiones, las mediciones se realizaron en posiciones
a 2’5 m minimo de cualquier estructura reflectante (distinta al suelo) y a 2,00 metros

del suelo.
Las mediciones fueron realizadas con pantalla antiviento.
El muestreo se realiza en varios puntos exteriores. Se han elegido estos puntos de

muestreo por ser puntos receptores representativos del Ruido.

Como resultado final, se obtiene el LAeq (en su caso Ldia, Ltarde, Lnoche) de acuerdo
a lo indicado en el Anexo IV del Real Decreto 1367/2007:

Los resultados obtenidos se recogen en la siguiente tabla:

Tabla | (situacion actual: "mediciones in situ" LAeq en dBA)

Medidas Valor Medidas Valor Medidas Valor
PUNTO actual |significativo| actual |significativo| actual |significativo
Ldia diurno Ltarde tarde Lnoche noche
57,5 58 57,0 58 52,0 52
57,0 57,6 52,1
56,4 57,8 51,9
\val?lecr)%lis de 574 57,9 51,9
proyectados 57,0 57,2 518
(blogue sur) 57,3 56,7 51,9
57,5 56,6 51,7
56,8 56,5 51,0
56,5 56,5 51,1
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Por otra parte, en la siguiente tabla, se adjuntan los valores obtenidos en la
modelizacion de la situacion actual segun datos del afio 2.012 (ruido global existente)
en la zona de estudio teniendo en cuenta los niveles sonoros originados por los focos

sonoros determinados como significativos:

Tabla Il (situacion actual: modelizacion global con datos 2.012; entre paréntesis

valores teoricos puntuales modelizados obtenidos en el punto representativo)

MODELIZ MODELIZ MODELIZ
PUNTO global actual | global actual | global actual
Ldia Ltarde Lnoche
1—I_3quues de V|V|enda}s 55-60 55-60 50-55
existentes (bloque mas (57) (57) (51)
cercano al vial proyectado)
2-Bloques de viviendas
proyectados (fachada mas 60-65 60-65 55-60
cercana a la carretera GI- (61) (61) (55)
636)
3-Bloques de viviendas 55-60 55-60 50-55
proyectados (limite norte) (60) (59) (54)
4-Bloques de viviendas 60-65 55-60 50-55
proyectados (fachada sur
. (60) (60) (54)
mas cercana)

*. Receptores a 2 m de altura. Se toma la parte de la vivienda afectada por el mayor nivel sonoro.

Anexo Il : MAPAS SONOROS OBTENIDOS 2012 (Escala 1/1.500)
Ldia (Mapa sonoro actual global 2.012)
Ltarde (Mapa sonoro actual global 2.012)

Lnoche (Mapa sonoro actual global 2.012)

B) SITUACION FUTURA

En la tabla siguiente, se adjuntan los valores obtenidos en la zona de estudio teniendo
en cuenta los niveles sonoros originados por los focos sonoros significativos actuales y
los viales proyectados:
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Tabla Il (situacion futura: resultados en dBA entre paréntesis valores tedricos

puntuales modelizados obtenidos en el punto representativo)

Futuro Futuro Futuro
PUNTO Global Global Global
Ldia Ltarde Lnoche
SR oo | s | sse0 | soss
cercano al vial proyectado) (57) (57) (52)
2-Bloques de viviendas
proyectados (fachada mas 60-65 60-65 55-60
cercana a la carretera GI- (61) (61) (56)
636)
3-Bloques de viviendas 55-60 55-60 50-55
proyectados (limite norte) (56) (56) (52)
4-Bloques de viviendas
proyectados (fachada sur 60-65 60-65 55-60
. (61) (61) (55)
mas cercana)

*. Receptores a 2 m de altura. Se toma la parte de la vivienda afectada por el mayor nivel sonoro.

Anexo Il : MAPAS SONOROS FUTUROS (Escala 1/1.500)
Ldia (Mapa sonoro futuro global)
Ltarde (Mapa sonoro futuro global)

Lnoche (Mapa sonoro futuro global)

Los resultados modelizados a distintas alturas mas desfavorables por bloque y
fachada son los siguientes (figura 10): B'Og”e

Bloque 3%

B

Bloque
Norte D
ﬁ Bloque | | I S

A = = =7 J —
Bloque Blogue

F

G
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Tabla IV (situacion futura: resultados en dBA valores teéricos puntuales modelizados a

distintas alturas mas desfavorables obtenidos por bloque de edificios y fachada)

Situacion Situacion Situacion
bloque Futura Futura Futura
Ldia Ltarde Lnoche
'(61) '(61) '(56)
Bloque A (fachada oeste) ’(64) ’(64) %(58)
°(66) °(65) °(60)
'(55) '(54) '(49)
Bloque A (fachada este 5 57
I (fachada este) “(58) “(57) “(51)
*(60) ’(59) ’(54)
'(53) '(53) '(48)
Bloque B (fachada oeste 5 5
I (fachad ) “(59) “(58) “(53)
°(63) °(62) °(56)
'(56) '(56) '(49)
Bloque B (fachada este 58 57 51
| fachad 2 2 (51)
’(58) *(57) ’(51)
'(56) '(56) '(52)
Bloque C (fachada oeste 59 58 5
| fachad 2 2 %(52)
’(61) *(60) ’(54)
'(47) '(47) "(42)
Bloque C (fachada este 52 52 46
| fachad 2 2 2
°(53) °(53) °(47)
'(54) '(53) ‘(48)
Bloque D (fachada oeste) 2(57) 2(57) %(51)
’(59) ’(59) ’(53)
'(46) '(46) ‘(41)
Bloque D(fachada este) (47) (47) 2(42)
°(50) °(50) °(44)
“Valor puntual modelizado a 2 m sobre nivel del suelo.
“Valor puntual modelizado a 4 m sobre nivel del suelo.
Zy/alor puntual modelizado a 15 m sobre nivel del suelo.
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Tabla IV (situacion futura: resultados en dBA valores teéricos puntuales modelizados a

distintas alturas mas desfavorables obtenidos por bloque de edificios y fachada)

(continuacion)

Situacion Situacion Situacion
bloque Futura Futura Futura
Ldia Ltarde Lnoche
'(52) '(52) '(46)
Bloque E (fachada norte) %(53) %(52) 2(47)
°(56) °(55) °(49)
'(43) '(43) 37
Bloque E (fachada sur) %(44) 2(43) ’(38)
’(52) ’(51) °(46)
'(54) '(53) 47
Bloque F (fachada norte) %(55) %(54) %(48)
’(61) *(60) (55)
'(61) '(61) '(55)
Bloque F (fachada sur) %(61) %(61) %(55)
’(63) ’(63) ’(57)
'(49) '(49) "(44)
Bloque G (fachada norte) 2(50) 2(51) 2(45)
*(55) *(55) °(49)
1(59) 1(59) '(53)
Bloque G (fachada sur) %(60) %(60) %(54)
’(62) *(61) ’(56)
'(49) '(49) "(44)
Bloque H (fachada norte) 2(49) 2(49) 2(44)
°(52) °(52) °(45)
'(59) '(58) '(53)
Bloque H (fachada sur) %(59) %(59) %(54)
’(60) ’(59) ’(55)
“Valor puntual modelizado a 2 m sobre nivel del suelo.
“Valor puntual modelizado a 4 m sobre nivel del suelo.
Zy/alor puntual modelizado a 15 m sobre nivel del suelo.
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3.4. CONCLUSIONES

En relacion a la normativa legal vigente:

A) Decreto 213/2.012, de 16 de octubre, "de contaminacién acustica de la

Comunidad Auténoma del Pais Vasco" ; que desarrolla los estipulado en la
normativa estatal vigente (Ley de Ruido 37/2.003 y su desarrollo reglamentario: Real
Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, en lo referente a la evaluacion y gestion del
ruido ambiental; y del Real Decreto 1367/2.007, de 19 de octubre, en lo referente a

zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

Articulo 31.— Valores objetivo de calidad para areas urbanizadas y futuros desarrollos.
1.— Los valores objetivo de calidad en el espacio exterior, para areas urbanizadas
existentes son los detallados en la tabla A de la parte 1 del anexo | del presente
Decreto.

2.— Las areas acusticas para las que se prevea un futuro desarrollo urbanistico,
incluidos los casos de recalificacion de usos urbanisticos, tendran objetivos de calidad
en el espacio exterior 5 dBA mas restrictivos que las areas urbanizadas existentes.

Los valores objetivo de calidad en el espacio interior de las edificaciones destinadas a
viviendas, usos residenciales, hospitalarios, educativos o culturales son los detallados

en la tablas B y C de la parte 1 del anexo | del presente Decreto.

1.— Se considerara que se respetan los objetivos de calidad acustica establecidos en
los parrafos 1, 2, del articulo 31 y los articulos 32, 33 y 34 cuando:

— Ningun valor promedio anual supere los valores fijados en la tabla A del anexo | del
presente Decreto.

— El 97% de todos los valores diarios no superen en 3dBA los valores fijados en la
correspondiente tabla A del anexo | del presente Decreto.

Tabla A. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas urbanizadas
existentes
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Indices de ruido

Tipo de drea acdslica
Ld Le | Ln

Ambitos/Sectores del territorio con predominio de

E sueiq de uso samtarm. dcu:eni..e. y cultural que 80 &0 50
requiera una especial proteccion contra la
contaminacion acistica. . |

A Ammtﬂmsectﬂre; del .ternmnn con predominio de 65 65 55
suelo de uso residencial. _ |
Ambitos/Sectores del territorio con predominio de

D o 70 70 65
suelo de uso terciario distinto del contemplado en c). _

c Ambitos/Sectores del teritorio con predominio de 73 73 63
suelo de uso recreativo y de espectaculos . |

g Ambitos/Sectores del territorio con predominio de

i ¥+ o 65

suelode uso industnial. . | | |
Ambitos/Sectores del territorio afectados a sistemas

F generales de infraestructura de fransporie, u otros (1) {1 (1)
equipamientos publicos gue los reclamen.

Nota: Objetivos de calidad acustica aplicables en e | exterior estan referenciados
a una altura de 2 m sobre el nivel del suelo (..).

Por tanto los Objetivos de calidad acustica en el e  xterior, incluidos en la
mencionada Tabla A del anexo I, serian los correspo  ndientes al area acustica A,
en el punto 1 (bloques de viviendas existentes) men  0s 5 decibelios en el resto de
puntos (2 a 4) al ser un area urbanizable, es decir 60 dBA en horarios diurno y

tarde, y 50 en horario nocturno.
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Tabla B. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables al espacio interior
habitable de edificaciones destinadas a viviendas, usos residenciales, hospitalarios,
educativos o culturales. (1)

. . indices de ruido
Uso del edificio?) Tipo de Recinto
Ld Le Ln
o . . Estancias 45 45 35
Vivienda o uso residencial —
Dormitorios 40 40 30
) ) Zonas de estancia 45 45 35
Hospitalario
Dormitorios 40 40 30
Aule 40 40 40
Educativo o cultural was
Salas de lectura 35 35 35

(1) Los valores de la tabla B, se refieren a los valores del indice de inmision
resultantes del conjunto de focos emisores acusticos que inciden en el interior del
recinto (instalaciones del propio edificio o colindantes, ruido ambiental trasmitido al
interior).

(2) Uso del edificio entendido como utilizacion real del mismo, en el sentido, de que si
no se utiliza en alguna de las franjas horarias referidas no se aplica el objetivo de
calidad acustica asociado a la misma.

Nota: Los objetivos de calidad acustica aplicables en el interior estan referenciados a
una alturade entre 1.2 my 1.5 m.

B) ANALISIS DE RESULTADOS

Una vez analizados los resultados obtenidos en las tablas Il y Ill, se observa que:

* En la situaciéon actual preoperacional los resultado S modelizados y de
referencia indican que:
-En el caso del MRE de Donostia-San Sebastian (afio  2011), en relacién al
ruido global existente se superan los Objetivos de Calidad Acustica en
los puntos 2 a 4 (zona urbanizable para uso residen cial) en todos los
horarios. En el punto 1 (fachadas de viviendas exis  tentes mas cercanas al
vial proyectado) se cumplen los objetivos de calida d (zona urbana

residencial; son menos restrictivos que los anterio res).
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-Los resultados del MRE mencionado (Donostia-San Se  bastian) para el
ruido viario (GI-636, GI-20, accesos,..), indican q ue se superan los
Objetivos en los puntos 2, y 4 en todos los horario s. En el horario
nocturno, se superaria en todos los puntos menos el 1.

e -Por dltimo, en el caso de la modelizacién actual (  datos del afio 2012, y
receptores a 2 metros frente a los 4 metros del MRE de referencia), se
superarian los parametros de referencia en los punt  0s 2 y 4 en todos los
horarios; y en el punto 3 en el horario nocturno. E  n el punto 1 se
cumplirian los objetivos de calidad correspondiente S.

Figura 11: MS Actual (datos 2012) Ldia
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LEYENDA ISOLIMEAS - <55 dBA BO-66 SBA - 7075 dBA
55600 B - G470 dEA - >T5dBA

Figura 12: MS Actual (datos 2012) Ltarde

LEYENDA ISOLIMEAS - <55 dBA BO-66 SBA - 7075 dBA
55600 B - G470 dEA - >T5dBA
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* En la situacion futura operacional, los resultados modelizados indican
que:
- Se superarian los parametros de referencia en los  puntos 2 y 4 en todos
los horarios, y en el 3 en el horario nocturno. En el punto 1 se cumplirian

los objetivos de calidad correspondientes.
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Figura 14: MS Futuro Ldia

LEYENDA ISOLIMEAS - <55 dBA B0-65 dBA - FOT5 dBA
55600 B - G470 dEA - >T5dBA
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Figura 15: MS Futuro Ltarde

LEYENDA ISOLIMEAS - <55 dBA B0-65 GBA - TOTH B
5561 dBA - 570 B - >T8dBA
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-En relacion, a los resultados teéricos mas desfavo  rables obtenidos por
bloque y fachada y recogidos en la Tabla IV, en pag inas 60 y 61, donde
aparecen resaltados en negrita aquellos valores que superan los parametros
de referencia ya comentados para zona urbanizable r  esidencial, de acuerdo

a éstos los edificios de viviendas mas afectados se rian:
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v' Bloque A; en su fachada oeste, donde los valores ma s desfavorables en
fachada en las diferentes alturas evaluadas (2, 4y 15 metros) superarian
los pardmetros de referencia en todos los intervalo s horarios (dia, tarde y
noche). En su fachada este, los valores mas desfavo rables superarian
también los valores de referencia nocturnos para la s alturas de 4 y 15

metros mencionadas.

v' Bloque B; en su fachada oeste, donde los valores ma s desfavorables en
fachada a 15 metros de altura superarian los parame  tros de referencia en
todos los intervalos horarios (dia, tarde y noche); a 2y 4 metros se
superarian también en horario nocturno. En su facha da este, los valores
mas desfavorables superarian los valores de referen  cia nocturnos para

las alturas de 4 y 15 metros.

v' Bloque C; en su fachada oeste, donde los valores ma s desfavorables en
fachada a 15 metros de altura superarian los parame  tros de referencia en
los intervalos horarios de dia y noche; a 4 metros se superarian también

en horario nocturno.

v' Bloque D; en su fachada oeste, donde los valores ma s desfavorables en
fachada superarian los pardmetros de referenciaa 4  y 15 metros de altura

en el horario nocturno.

v' Bloque F; en su fachada sur, donde los valores mas desfavorables en
fachada en las diferentes alturas evaluadas (2, 4y 15 metros) superarian
los pardmetros de referencia en todos los intervalo s horarios (dia, tarde y
noche). En su fachada norte, los valores mas desfav  orables superarian
también los valores de referencia diurnos y nocturn os para la altura de 15

metros.
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v' Bloque G; en su fachada sur, donde los valores mas desfavorables en
fachada a 15 metros de altura superarian los parame tros de referencia en
todos los intervalos horarios (dia, tarde y noche); a 2 y 4 metros se

superarian también en horario nocturno.

Bloque
F

Figura 10 (nomenclatura de edificios proyectados)

* Segun lo indicado, en el articulo 36 del Decreto 21  3/2012: “ Futuro desarrollo

urbanistico”
No podran ejecutarse futuros desarrollos urbanisticos en areas donde se incumplan
los objetivos de calidad acustica en el ambiente exterior, sin perjuicio de lo estipulado
en los articulos 43y 45.

Exigencias aplicables a nuevas edificaciones (Articulo 43)

1.—No se podra conceder ninguna licencia de construccion de edificaciones destinadas
a viviendas, usos hospitalarios, educativos o culturales, si, en el momento de
concesion de la licencia, se incumplen los objetivos de calidad acustica en el exterior,
salvo en dos supuestos:

a) existencia de razones excepcionales de interés publico debidamente motivadas,

b) en zonas de proteccion acustica especial en los supuestos definidos en el articulo
45 del presente Decreto.

2.— En todo caso, deberdn cumplirse los objetivos de calidad para el espacio interior
para lo cual los Ayuntamientos deberan realizar informe justificativo de dicha cuestion,
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previa a la concesion de la correspondiente licencia, estableciendo medidas
correctoras para proteger el ambiente exterior.

¢ Declaracién de Zona de Proteccién Acustica Especial (ZPAE) (Articulo 45).

Las areas acusticas en las que se incumplan los objetivos de calidad acustica, aun
observandose por los focos emisores acusticos los valores limite aplicables, seran
declaradas zonas de proteccion acustica especial conforme a las siguientes
prescripciones:

a) Los futuros desarrollos urbanisticos sélo se podran declarar Zona de Proteccién
Acustica

Especial, y siempre que en el marco del Estudio de Impacto Acustico del futuro
desarrollo urbanistico se establezcan las medidas correctoras siguiendo las
determinaciones del Capitulo Il del presente Titulo, si se produce alguno de los
siguientes casos:

— que esté aprobada inicialmente la ordenacién pormenorizada a la entrada en vigor
del presente Decreto o

— que se trate de supuestos de renovacion de suelo urbano.

b) La declaracién de ZPAE tendra el contenido minimo siguiente:

— delimitacién del area,

— identificacion de los focos emisores acusticos y su contribucién acustica, y

— plan zonal en los términos previstos en el articulo 46.

¢) Una vez alcanzados los objetivos de calidad acustica, se declarara el cese del
régimen aplicable a las zonas de proteccién acustica especial.

En relacién a lo indicado en el a) del articulo 45, en el punto 3.5 del presente

informe se proponen las correspondientes medidas co rrectoras.

3.5. PROPUESTA DE MEDIDAS CORRECTORAS

En relacion a la propuesta inicial (version inicial de este estudio con fecha de 9 de
Septiembre de 2014) de colocacion de apantallamientos (lezones/caballones de tierra
integrados paisajisticamente) en aquellas zonas donde se superaban los Objetivos de
Calidad Acustica mencionados en el apartado anterior; tal y como se concluia en dicho
estudio dichas medidas eran adecuadas pero no suficientes para el cumplimiento de
tales Objetivos para receptores ubicados a 2 metros de altura, ya que, o bien no se
lograban alcanzar en algunos casos los valores de referencia (Objetivos de Calidad
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exteriores para zona residencial), o su eficacia disminuia significativamente para
receptores a alturas mayores debido a las caracteristicas de ubicacién del Proyecto (a

una cota superior a los focos principales viarios existentes).

Tal y como se menciona en el apartado anterior (ver tabla IV de resultados en paginas
60, 61 y 70-72), a alturas superiores a 2 metros que es donde se ubicaran los distintas
viviendas, en la situacién futura (operacional) se superan en varios edificios los valores

de referencia.

Por otra parte, y una vez consultados los objetivos del proyecto con el Promotor, y
teniendo en cuenta una vez mas las caracteristicas del emplazamiento elegido; uno de
los aspectos principales que se quiere conseguir, es dotar a la urbanizacion de un
paseo mirador perimetral con amplitud de vistas del entorno. Es por ello, que tanto
desde el punto de vista paisajistico como funcional, las medidas correctoras
inicialmente previstas son incompatibles, con lo cual no se podria lograr el requisito de

integracion paisajistica de las acciones mencionadas.

Es por ello que, siguiendo lo establecido en el apa rtado 43.2 del Decreto
213/2012 mencionado en la pagina 72, se proponen co mo medidas correctoras
en la fase de proyecto, con el fin de dar cumplimie  nto a los Objetivos de Calidad
en interiores para viviendas y uso residencial (men cionados en el apartado 3.4,

pagina 64 de este informe):

El aislamiento acustico adecuado de las fachadas y huecos sensibles como
ventanas (sobre todo en el caso de las fachadas ide  ntificadas en las paginas 70-
72), para el cumplimiento de los mencionados Objeti  vos Interiores, siempre
tomando como base los niveles de ruido incidentes y el cumplimiento del

Cdédigo Técnico de la Edificacion segun lo estableci do en el Real Decreto
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1675/2008 del 17 de octubre y el Real Decreto 1371/ 2007 (modificado por el
anterior), del 19 de octubre, por el que se aprueba el Documento Basico "DB-HR
Proteccion frente al ruido" del Cédigo Técnico de | a Edificacion y se modifica el
Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que s e aprueba el Caodigo Técnico

de la Edificacion .

Segun lo indicado en el Coédigo Técnico de la Edific  acion, los valores en
aislamiento de fachada para valores del ruido incid  ente en fachada Ldia deben

ser:

Tabla 2.1 Valores de aislamiento acustico a ruido agreo, Dam nr.aér, en dBA, entre un recinto protegido y el
exterior, en funcién del indice de ruido dia, La.

Uso del edificio
dI;'-‘x Residencial y sanitario Cuitural, dum:;:’;‘iinminiinﬁm ¥
Dormitorios Estancias Estancias Aulas

La = 840 30 30 30 30
60 < La =65 32 30 32 30
BE<ly=70 ar 32 ar 32
TO<La=75 42 a3r 42 ar

La> 75 47 42 47 42

Es decir en el caso de las fachadas (ver paginas 70 -72), donde se alcanzan
valores de Ldia superiores a 60 dBA (60-65 dBA) el  aislamiento a ruido aéreo en

fachada no debera ser inferior a 32 dBA, en el caso de los dormitorios. En el

resto de fachadas no debera ser inferior a 30 dBA, en todo caso se deberan
cumplir los objetivos de Calidad interior en estanc ias y dormitorios de acuerdo a

lo establecido en el RD 1367/2007.
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Area de Acustica

Fdo: Pedro Menéndez Calles Fdo: Hernando del Pozo  Rayon

Técnico/Ldo Quimico R. Area de Acustica/Ldo en Ge  ologia
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ANEXO I: Localizacion de puntos significativos y me didas

(00 ] =01 (o - pag. 78

ANEXO [1: MAPas SONOIOS. ... .uieieieiie e e e veeeeiiiiiie s aeeeeeaaeaaes pag. 79
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ANEXO |: LOCALIZACIONES

e Plano 1: localizacién de fuentes sonoras y puntos s ignificativos.
Zonificacion.
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ANEXO 1I: MAPAS SONOROS

Plano 2.1: Mapa sonoro actual de la zona, en horari
horas).

Plano 2.2: Mapa sonoro actual de la zona, en horari
23 horas).

Plano 2.3: Mapa sonoro actual de la zona, en horari
7 horas).

Plano 3.1: Mapa sonoro futuro de la zona, en horari
horas).

Plano 3.2: Mapa sonoro futuro de la zona, en horari
23 horas).

Plano 3.3: Mapa sonoro futuro de la zona, en horari

7 horas).

o diurno (7 a 19

o de tarde (19 a

o de noche (23 a

o diurno (7 a 19

o de tarde (19 a

o nocturno (23 a

Pdgina 79 de 79

DIRECCION OFICINAS:
C/Francisco Orejas Sierra, 8 Entlo E-2
33400, Avilés, Asturias
Teléfono: 985 51 44 26 Fax: 985 51 65 15
consultores@acusmed.com www.acusmed.com




‘ e A
&

)

ZB
v

Punto 3

AN

/[ &S

Municipal
N Muga

¥

i

/

ITE==_==E=_ _ ==

MO

(VM
(V'

&
=

L =\ = =
=———

I:lUso Residencial Uso Industrial Lineas Is6fonas:

Bizileko Gunea Industriagintza Gunea TERMINO MUNICIPAL PROMOTOR ERAGILEA|FLABORADO EGINA ESTUDIO ACUSTICO "AU. AL.17-ESNABIDE" o o
-Uso Terciario Otros usos <55 dBA |:|6°‘65 dBA 70-75dBAl  DONOSTIA r_ i proa— "A.U. AL.17-ESNABIDE" TXOSTEN AKUSTIKOA 111500 5 1

Hirugarren S. G Beste Guneak A k t e S USMED)) s

CA | CONSL PLANO FECHA .
i Uso Educativo/Cultural/Sanitario 55-60 dBA -65'70 dBA >75 dBA (ESNABIDE) _ ; MAPA SONORO PREOPERACIONAL Ldia (Receptores a 2.0 metros de altura) Octibre 15
Ikastexeak/Kultura/OsasunaGunea UDAL-MUGARTEA Ang . A AR PLANOA e »




2
Z

Municipal
>n Muga

23
v

AR

VAN
7

.‘T
|
/

T [ 7
|
= /J
)
\
L
4
4
I:lUso Residencial Uso Industrial Lineas Isofonas:
Bizileko Gunea Industriagintza Gunea TERMINO MUNICIPAL PROMOTOR ERAGILEA|FLABORADO EGINA ESTUDIO ACUSTICO "AU. AL.17-ESNABIDE" o o
Uso Terciario Otros usos <65 dBA |:|60'65 dBA 70-75dBAl DONOSTIA /\ r I - i Acuswen)) "A.U. AL.17-ESNABIDE" TXOSTEN AKUSTIKOA 1/1500 59
Hirugarren S. Beste Guneak t e S SUSMED)) s
W PLANO FECHA .
iUso Educativo/Cultural/Sanitario 55-60 dBA -65'70 dBA >75 dBA (ESNABIDE) - I T coee MAPA SONORO PREOPERACIONAL Ltarde (Receptores a 2.0 metros de altura) oﬁ'u.bre 2015
Ikastexeak/Kultura/OsasunaGunea UDAL-MUGARTEA — SRA I Ih PLANOA e »







Municipal
2n Muga
e

I:lUso Residencial Uso Industrial Lineas Is6fonas:
Bizileko Gunea Industriagintza Gunea TERMINO MUNICIPAL PROMOTOR ERAGILEA| FLABORADO EGINA ESTUDIO ACUSTICO "AU. AL.17-ESNABIDE" = o
Uso Terciario Otros usos <65 dBA |:|60'65 dBA 70-75dBAl  DONOSTIA r i Acusweo))) "A.U. AL.17-ESNABIDE" TXOSTEN AKUSTIKOA 1/1500 31
Hirugarren S. G Beste Guneak A k t e S CUSMED)) s
ACUSTICA | CONSULTORLA | FORMACION PLANO FECHA .
_Uso Educativo/Cultural/Sanitario 55-60 dBA -65'70 dBA >75 dBA (ESNABIDE) ___ ot MAPA SONORO OPERACIONAL Ldia (Receptores a 2.0 metros de altura) Octure. 5
Ikastexeak/Kultura/OsasunaGunea UDAL-MUGARTEA AROUITECTURA v _UREANSHO PLANOA e »




I |
gy ‘.I..-h..,. B\

]

[

=

| ;
K ]
;%.i
i 4
I
N
//
(/ 4
\_‘ 37
E V.
= o :
—— (=
W = = = /)
=! = = / 3 i/i
7
748
— 7/ / 7 /5~
A 3
I:I Uso Residencial Uso Industrial Lineas Is6fonas:
Bizileko Gunea Industriagintza Gunea TERMINO MUNICIPAL [PROMOTOR ERAGILEA] ELABORADO EGINA ESTUDIO ACUSTICO "A.U. AL17-ESNABIDE" ESCATA O
Uso Terciario Otros usos <55 dBA |:|60—65 dBA 70-75 dBA| DONOSTIA - "A.U. AL.17-ESNABIDE" TXOSTEN AKUSTIKOA 171500
Hirugarren S. G Beste Guneak A r k | t es PLANO =0 3.2
Uso Educativo/Cultural/Sanitario 55-60 dBA -65'70 dBA >75 dBA (ESNABIDE) ___ MAPA SONORO OPERACIONAL Ltarde (Receptores a 2.0 metros de altura) Octibre 15
Ikastexeak/Kultura/OsasunaGunea UDAL-MUGARTEA ABQULTECTUAA Y URBANTSHO PLANOA e »




Tt

Uso Industrial Lineas Iséfonas:
TERMINO MUNICIPAL PROMOTOR ERAGILEA| ELABORADO EGINA ESTUDIO ACUSTICO "AU. AL.17-ESNABIDE" oy

Uso Residencial

Bizileko Gunea Industriagintza Gunea

Uso Terciario Otros usos <50 dBA 55-60 dBA 6570dBAl  HONOSTIA = Acusweo)) "A.U. AL.17-ESNABIDE" TXOSTEN AKUSTIKOA 111500

Hirugarren S. G Beste Guneak A r- k I t e S SUSMED)) — cos 3 3

i Uso Educativo/Cultural/Sanitario 50-55 dBA 60-65 dBA >70 dBA (ESNABIDE) MAPA SONORO OPERACIONAL Lnoche (Receptores a 2.0 metros de altura) Octubre 16
lkastexeak/Kultura/OsasunaGunea UDAL-MUGARTEA

PLANOA DATAU rria "




Ayuntamiento de San Sebastian

Hirigintza Zuzendaritza. Jarduera Integratuen Unitateak
Direccion de Urbanismo. Actuaciones Integradas

Ijentea, 1 — Tel 943481694 — Faxa 943481144 — www.donostia.org
20003 Donostia / San Sebastian

ANEXO “VI”

CONVENIO

67



Ayuntamiento de San Sebastian

Hirigintza Zuzendaritza. Jarduera Integratuen Unitateak
Direccion de Urbanismo. Actuaciones Integradas

Ijentea, 1 — Tel 943481694 — Faxa 943481144 — www.donostia.org
20003 Donostia / San Sebastian

68



LI .

P

Hirigintzako Antolamendu eta Exekuzio Zerbitzu Juridiko-Administratiboa

ey
L}

Apmlidn da San

Servicio Juridico-Administrativo de Ordenacién y Ejecucion Urbanisticas

ljentea, 1 - Tel. 943481000 - 943481695 - Faxa 943481 144 - www.donostia.cus
20003 Donostia / San Sebastidn '

DONOSTIAKO UDALAREN ETA PROMOCIONES GAILUR
ALDE, SL ENPRESAREN ARTEKO HIRIGINTZA

HITZARMENA ETA ORDEZKATUAK

Donostian, 2015eko urtarrilaren 21an

BILDU DIRA

Alde batetik, Ricardo Burutaran Ferré jauna, Etxébizitzako

eta Hi
urtarrilaren

2015eko
Batzarrak

rigintzako
16an

zinegotzi
Donostiako

ordezkariak,
Gobernu

emandako eskumenak erabilita,

Bestetik,

" Berroa jauna,

Felipe Gomez Arriaran jauna, 15.982.778D NAN
zenbakia duena eta PROMOCIONES GAILUR
ALDE, SL, pertsona bakarreko merkataritza-
enpresaren izenean eta haren ordezkari gisa
Jjardun duena (enpresaren IFK: B-20546669, eta
helbidea: Portuetxe 59-A behea, 20018,
Donostia); eta ondorengoen ordezkari gisa:
CONSTRUCCIONES ETXEGAIN, SL (enpresaren
IFK: B-20-627204); Maria Teresa Lilly Lopez
anderea, 15.135.755F NAN zenbakia duena;
Federico Lilly Ldpez jauna, 35.773.368L NAN
zenbakia duena; José Antonio Ldpez de Pariza
15.893.126B NAN zenbakia
duena; Fermin Lépez de Pariza Berroa jaung,
72.426.1752 NAN zenbakia duena; José Maria
Ldpez de Pariza Berroa jouna, 15.941.621E NAN
zenbakia duena; eta Javier Urtasun Berroa
jauna, 15.909.548B NAN zenbakia duena;
guztien helbidea Portuetxe, 59-A bajo, 20018,
Donostia, izanik.

Pedro Zayas Castro, 14.237.044K NAN zenbakia
duena eta Ignocio Zayas Castro jauna,
16.026.980M NAN zenbakia . duena; beraien
izenean eta Pedro Zayas Castro jaunak Ricardo
Zayas Castro jouna, 14.234.429X zenbakia
duena eta Marla Zayas Castro andereg,
14.233.649F NAN zenbakia duena, bi azken
hauen izenean ere; guzti hauen helbidea: Jacinto
Benavente, 48 (28691) Villanueva de la Cafiada
Madrid).

Ondorengoan, aipaturiko guztiak “Jabetza” izango dira.

CONVENIO URBANISTICO ENTRE EL

AYUNTAMIENTO DE DONOSTIA-SAN SEBASTIAN Y
PROMOCIONES GAILUR ALDE, SL' Y REPRESENTADOS

En Donostia / San Sebastian, a 21 de enero de 2015

REUNIDOS

De una parte, D. Ricardo Burutaran Ferré, Concejal
Delegado de Vivienda y Urbanismo, en virtud de la
facultad otorgada para la firma de este Convenio por la
Junta de Gobierno Local de 16 de enero de 2015.

De otra parte,

D. Felipe GOmez Arriaran, con DNI num.
15.982.778D, .interviene en nombre vy
representacion de la mercantil PROMOCIONES
GAILUR ALDE, SL, Unipersonal, con CIF n? B-
20546669, con domicilio en Portuetxe, 59-A
bajo, 20018, de Donostia; y, ademds, en nombre
y representacién de  CONSTRUCCIONES
ETXEGAIN, SL, con CIF n? B-20-627204; Dfia.
Maria Teresa Lilly Ldépez, con DNI n®
15.135.755F; D. Federico Lilly Lépez, con DNI n2
35.773.368L; D. José Antonio Ldpez de Pariza
Berroa, con DNI n2 15.893.126B8; D. Fermin
Lépez de Pariza Berroa, con DNI n? 72.426.175A;
D. José Marfa Lépez de Pariza Berroa, con DNI n2
15.941.621E; y D. Javier Urtasun Berroa, con DNI
ne 15.909.548B; con domicilio todos ellos, a
estos efectos, en Portuetxe, 59-A bajo, 20018,
de Donostia.

D. Pedro Zayas Castro, con DNI n? 14.237.044K y
D. Ignacio Zayas Castro, con DNI n2
16.026.980M; actuando en su propio nombre y
derecho y, D. Pedro Zayas Castro, actuando
ademds en nombre y representacion de D.
Ricardo Zayas Castro, con DNI n? 14.234.429X y
Diia. Maria Zayas Castro, con DNI n®
14.233.649F; con domicilio todos ellos, a estos
efectos, en calle Jacinto Benavente, nim. 48
(28691), de Villanueva de la Cafiada (Madrid).
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Bertaratutakoek, nork bere ordezkaritza aurrera
eramanez, dokumentu hau egin eta sinatzeko behar
beste gaitasun legal onartzen diote elkarri, eta aurrekari
hauek aurkezten dituzte:

AURREKARIAK

I.- Indarreko Hiri Antolamendurako Plan Orokorrak,
2010eko ekainaren 25ean behin betiko. onartu zen testu
bateginaren bertsioan (aurrerantzean, HAPO), «AL.17
ESNABIDE» (Altza) esparrua barne hartzen du.

Laburbilduz, 50.910 m* inguru dituen azalera
mugatuarekin  bat  dator, lurzoru  urbanizagarri
sektorizatu gisa sailkatuta dagoena; horren kalifikazio
lobala A.30 zona eta F.10 zona dira, 13.465 m?(t)-ko
hirigintza-eraikigarritasuna (sestra gainekoa) esleituta
du, eta horietatik, 12.815 m?(t) bizitegirako erabilera
dute eta 650 m*t), aldiz, hirugarren sektorerako
erabilerak edo bizitegirako erabilerarekin bateragarriak
diren bestelakoak; bizitegirako eraikigarritasuna honela
banatuta dago: % 65 BOEak, % 10 etxebizitza tasatuak
eta % 25 etxebizitza libreak; antolamendu xehatuaren
definizioa etorkizuneko Plan Partzialari lotzen zaio, eta
lau urteko epea ezartzen da berau egin eta onartzeko,
HAPO behin betiko onartzen denetik kontatzen hasita.

I._eranskin gisa aipatu eremuaren Fitxa Partikularraren
kopia gehitu da (2.2 dokumentua, I. Liburuaren -Altza—
Arau Partikularrok izenekoa).

I, eranskin gisa eremuaren mugaketaren planoa txertatu
da, HAPOtik ateratakoa.

.- “Jabetza”k eremuaren mugoketan barne hartutako
lursailen azaleraren zati baten. titulartasuna du.

Hala, “Jabetza”k 17.832, 17.834, 17.836, 17.848 eta
17.316 zenbakidun erregistroko finken titulartasuna dute.
Guztiak Donostiako 1. Jabetza Erregistroan inskribatuta
daude. '

Erregistroko finka horiek guztiek 8896387 erreferentzia
duen katastroko partzela (607484821 finka, 610 zona)
eta 8896388 erreferentzia duen katastroko partzela
(6074849T finka, 610 zona) osatzen dute, eta bi
katastroko partzela horiek guztira 43.685 m*-ko azalera
hartzen dute gutxi gorabehera. Hala, eremuaren guztizko

Todos ellos en adelante se identificardn como “la
Propiedad”,

Reconociéndose los comparecientes, en las respectivas
representaciones en las que intervienen, capacidad legal
suficiente para formalizar y suscribir el presente
documento, exponen los siguientes

ANTECEDENTES

I.- El vigente Plan General de Ordenacién Urbana, en su
versién de Texto Refundido aprobado definitivamente el
25 de junio de 2010 (en adelante, PGOU), contempla el
dmbito “AL.17 ESNABIDE” (Altza).

"En sintesis, se corresponde con una superficie delimitada

de 50.910 m? aproximadamente, clasificado como suelo
urbanizable sectorizado, con calificacién global de Zona
“A.20" y Zona “F10”; teniendo asignada una

edificabilidad urbanistica (sobre rasante) de 13.465 m?(t),

de los cuales 12.815 m?(t) se destinan a residencial y 650
m?(t) a terciario u otros usos compatibles con el
residencial; la edificabilidad residencial se vincula a
vivienda de régimen de VPO (65%), vivienda tasada
(10%) v vivienda libre (25%); remitiéndose la definicidn
de la ordenacién pormenorizada a futuro Plan Parcial,
fijAndose un plazo para su elaboracién y aprobacién de
cuatro afios desde la aprobacién definitiva del PGOU.

Se acompaiia como Anexo | copia de la Ficha Particular
del citado dmbito (Doc. 2.2.Normas Particulares del Libro
I-Altza).

Se acompafia como Anexo Il plano de delimitacién del
ambito extraido del PGOU.

Il.- “La Propiedad” ostenta la titularidad de parte d

superficie de los terrenos incluidos en la delimitacién del

&mbito.

Asf, “La Propiedad” ostenta la titularidad de las fincas
registrales n? 17.832, 17.834, 17.836, 17.848 y 17.316,
inscritas todas ellas en el Registro de la Propiedad ne 1
de Donostia. ’

El conjunto de las referidas fincas registrales, que
integran las parcelas catastrales con referencia 8896387
(finca 60748482L, zona 610) y 8896388 (finca 60748497,
zona 610), alcanzan una superficie aproximada de 43,685
m* de manera que el porcentaje de participacidn
representada en este documento, respecto de -la
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azalerarekiko, dokumentu  honetan  adierazitako
partaidetza-ehunekook % 86 osatzen du gutxi
gorabehera (lll. _eranskin gisa katastroko partzelen
planoak erantsi dira). ' i

. Katastroko, erregistroko eta administrazioko datuekin

4

\

=

==

|
-
-
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bat, Donostiako Udala eta Gipuzkoako Foru Aldundia ere
eremu horretako hainbat lursailen jabe dira.

‘superficie

total del &mbito, asciende al 86%
aproximadamente (se acompafia como Anexo |l planos
de parcelas catastrales).

Conforme a datos catastrales, registrales
administrativos, el propio Ayuntamiento de Donostia y la
Excma. Diputacién Foral de Gipuzkoa resultan ser

- también propietarios de terrenos incluidos en el ambito.

Edonola ere, onurak eta kargok ekitatez banatzeko
prozesuan adieraziko da zehaztasunez zeintzuk diren
eremuaren mugaketan sartutako lursailen jabe bakoitzak
eskura jartzen dituen azalerak, bai eta eurei dagokien
partaidetza-ehunekoa ere.

Il.- Eremuaren antolamendua xehetasunez garatuko
duen Plan Partziala egiteko eta onartzeko ezarritako epea
laster iraungiko denez, jabetzak Udalaren esku utzi du
indarreko Fitxa Partikularreko hirigintza-parametroak (1.
eranskina) berrikusteko beharraren eta egokitasunaren
azterketa, hurrengo helburu hauek lortze aldera:

a. Babes publikoko araubideko etxebizitzen
eskaintza indartzea

Horretarako, eremuari esleitutako bizitegirako
eraikigarritasun osoa (% 100) babes publikoko
araubidera  atxikita edo lotuta geratzea
proposatzen da; era horretan, ekainaren 30eko
2/2006 Lege autonomikoan ezarritako erreserba
edo estandarrak gaindituko lirateke.

Lurzoru urbanizagarria optimizatzea

Ekainaren 30eko 2/2006 Legean (Zioen
Azalpena)  ezarritako  helburuekin  bat,
lurzoruaren erabilera intentsibo, zentzuzko eta
Jasangarriagoa egitea planteatzen da, eraikinek
hartutako esparrua areagotuta era horretan.
Hdrrela, egungo Fitxa Partikularrean jasotako
0,5 m’s/m’(t)-ko eraikigarritasun fisikotik 0,85
m*s/m?(t)-ra  igaroko da, eta aipatutako
lurzoruari eta hirigintzari buruzko 2/2006 Legeak
ezarritako gehieneko tasa -1,3 m’s/m*(t)-
errespetatuko da.

. Antolamendua eraginkortasunez gauzatzea

(eraikuntza- eta hirigintza-lanak)

En todo caso, serd en con motivo del proceso de
equidistribucién de beneficios y cargas cuando se
concrete con precision las superficies aportadas por los
respectivos propietarios de terrenos incluidos en la
delimitacién del Ambito, asi como su correspondiente
porcentaje de participacion.

lll.- Préximo a expirar el plazo fijado para la elaboracién y
aprobacién del Plan Parcial que desarrolle
pormenorizadamente la ordenacién del ambito, la
propiedad ha sometido a consideracién del
Ayuntamiento la necesidad y conveniencia de revisar los
parametros urbanisticos contenidos en la Ficha Particular
vigente (Anexo 1), en orden a alcanzar los siguientes
objetivos: :

a. Potenciacién de la oferta de viviendas sujetas a
régimen de proteccién piiblica

A tal efecto, se propone que [a totalidad (100%)
de la edificabilidad residencial atribuida al
dmbito quede adscrita o vinculada a régimen de
proteccidn piblica, superando asi la reserva o
los estédndares fijados en la ley autondmica
2/2006, de 30 de junio.

b. Optimizacién del suelo apto para urbanizar

En linea con los objetivos fijados en la Ley
2/2006, de 30 de junio (Exposicién de Motivos),
se plantea una utilizacién mds intensiva, racional
y sostenible del suelo, pasando asi a una mayor
ocupacion del ambito por la edificacién. De esta
manera, frente a la edificabilidad fisica
resultante de la actual Ficha Particular de 0,5
m?s/m?(t), se pasa a 0,85 m?s/m?(t), respetando
asf el indice maximo fijado por la citada Ley
2/2006, de Suelo y Urbanismo -1,3 m*s/m?(t)-.

c. Efectividad en la ejecucién de la ordenacitn
(edificacién y urbanizacion)
La propiedad asume el impulso inversor para la
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Jabetzak gain hartzen du proposatutako
antolamendua lortzeko inbertsio-bultzada; hala,
etxebizitza babestuen parkearen sustapen
muailakatua gauzatu eta eraginkor bihurtuko da,
hirigintza-lanak ourrera eramaten diren aldi
berean.

Hartarg, hona hemen aintzat hartutako hirigintza-
parametroak: (i) 8.935 m2(t) areagotzea bizitegirako
hirigintza-eraikigarritasuna eta (i} eremuko bizitegirako
eraikfgarntasun osoa babes publikoko araubidera
atxikitzea, babes ofizialeko etxebizitzak zein araubide
tasatuko etxebizitzak barne hartuta.

V.- Bi aldeen interesak bat datoz, eta azpimarratzen dute
L.17 ESNABIDE (Altza) eremuaren benetako hirigintza-
garapena ahalbidetu nahi dutela, bertan gauzatuko den
sustapenaren bideragarritasunean oinarrituko dena.
Horrek indarreko plangintza orokorrean ezarritako
bizitegirako eraikigarritasuna handitzea- eta eremuan
gauzatu daitekeen bizitegirako eraikigorritasun ia osoa
etxebizitza babestuetara atxikitzea eskatzen du.

Adierazitako helburuak betetze aldera, parte-hartzaileek
egokitzat jo dute Hitzarmen hau izenpetzea, eremuaren
etorkizuneko hirigintza-antolamendua garatu, gauzatu
eta kudeatzeko oinarriak zehazte aldera, betiere ondoko
xedapen havei jarraikiz:

XEDAPENAK

LEHENENGOA.- Donostiako Udalak ~ Hiri
Antolamendurako Plan Orokorraren aldaketa zehatza
egiteko espedientearen izapidetzea sustotuko du, AL.17
ESNABIDE (Altza) hirigintza-eremua xede izango duena.

Aipatu espedienteak jarraian labur adierazten diren
hirigintzako zehaztapen eta parametroei men egingo die:

e  Eremuaren gutxi gorabeherako azalera: 50.910
me.

e  Sailkapena: lurzoru urbanizagarri sektorizatua.
o Kalifikazio globala:
- A.30zona. Eraikuntza irekiko bizitegiak.

- F10 zona. Espazio libreen sistema
orokorra,

consecucién de la ordenacién propuesta, de
manera que se materialice y haga efectiva la
promocién gradual del parque de viviendas
protegidas simultdneamente a la ejecucion de la
urbanizacion.

A tal efecto, los pardmetros urbanisticos considerados se
resumen en (i) incrementar 8.935 m2(t) la edificabilidad
urbanistica residencial y (ii) adscribir el total de la
edificabilidad residencial del ambito a régimen de
proteccién publica en su doble modalidad de viviendas
de proteccidn oficial y viviendas de régimen tasado.

IV.- Ambas partes coinciden en resaltar el interés
compartido por posibilitar un efectivo desarrollo
urbanistico del ambito “AL.17 ESNABIDE” (Altza), basado
en la viabilidad de la promocion a ejecutar en el mismo,
lo que precisa de un incremento de edificabilidad
residencial respecto del actualmente fijado en el
planeamiento general, adscribiendo la totalidad de Ia
edificabilidad residencial materializable en el ambito a
vivienda protegida.

AX WrLn

Y con el fin de satisfacer los objetivos expuestos, los
ahora intervinientes han considerado oportuna la
suscripcion del - presente Convenio al objeto de
determinar las bases para el desarrollo, ejecucién y
gestién de la futura ordenacién urbanistica del dmbito;
todo ello con arreglo a las siguientes

ESTIPULACIONES

PRIMERA.- El Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian
promoverd la tramitacion de un expediente de
Modificacién Puntual de Plan General de Ordenacién

Urbana afectante a la AU “AL.17 ESNABIDE” (Altza). \

El citado expediente se ajustara a las determinaciones y
pardmetros urbanisticos que, resumidamente, se sefialan
a continuacidn:

e Superficie aproximada del &mbito 50.910 m?,
e Clasificacion: Suelo Urbanizable Sectorizado.
e Calificacién Global:
- Zona A.30 Residencial de Edificacién
Abierta

- Zona F.10 Sistema General de Espacios
Libres B
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e  Hirigintza-eraikigarritasuna,  kanpo  utzita

hornidura eta ekipamendu publikoak:
- Sestra gainean: 22.400 m*(t).

- Bizitegi-eraikigarritasuna, guztira (%
100):21.750 m*(t).

- BOEetarako eraikigarritasuna (% 70):

15.225 m?(t).

- Etxebizitza tasatuetarako
eraikigarritasuna (%30): 6.525 m?(t).”
Hirugarren sektoreko erabileretarako
eraikigarritasuna {minimoay):

650 m(t).

;

&

4 Plangintza orokorraren aldaketa zehatza egiteko

§ espedienteak eraikuntza- eta zonifikozio-parametro

Q orokorrak barne hartuko ditu, bai eta eremuaren

: kalifikazio xehatuaren araubidea ere; bertan, besteak
beste, hauexek definituko dira: zonifikazio xehatuaren

mugaketa, antolamenduko azpizona xehatuen tipologien
zehaztapena, antolamenduko partzelen eraikigarritasun
fisikoa (eraikinaren garaiera eta solairu-kopurua barne),
eraikuntza- eta partzelazio-lanen baldintza partikularrak,
eta lanok egiteko beharrezkoak diren baldintza eta
alderdi guztiak, garapen-plangintzarik egin gabe
zuzenean gauzatzea ahalbidetuko dutenak.

BIGARRENA.- HAPOren aldaketa zehatza egiteko
espedienteak ezarritako antolamendu-aurreikuspenen
garapenak eta gauzatzeak irizpide hauek beteko dituzte:

HAPOren aldaketa zehatza
dokumentua eta bere edukia egitea:

egiteko

Promociones Gailur Aldek ordainduko ditu, bere
osotasunean, aldaketa-dokumentua  egiteko
kostuak; ostean, hala ere, birpartzelazio-
proiektuan txertatu ahalko da hura, hirigintza-
karga gisa.

‘Dokumentu horrek izango duen zehaztapen- eta
konkrezio-mailari esker, ez da beharrezkoa
izango garapen-plangintza edo antolamendu
xehatua egiteko tresnarik egitea ondoren.

Udalak xede dugun espedientea ahalik eta

o Edificabilidad  urbanistica  excluidas las
dotaciones y equipamientos puiblicos:

L

Sobre Rasante: 22.400 m(t)

- Edificabilidad Residencial Total (100%):
21.750 m?(t)

- Edificabilidad destinada a VPO (70%):

15,225 m(t)

- Edificabilidad destinada a

(30%): 6.525 m(t)

tasadas

- Edificabilidad usos terciarios (minima):
650 m?(t)

El expediente de Modificacién Puntual de planeamiento
general incorporard los pardmetros generales -de
edificacién y zonificacién, asi como el régimen de
calificacién pormenorizada del dmbito; definiéndose en
el mismo, entre otras, la delimitacién de la zonificacién
pormenorizada, la determinacién de las tipologias de
subzonas pormenorizadas ordenadas, la edificabilidad
fisica de las parcelas ordenadas, incluida la altura y
nimero de plantas de la edificacidn, las condiciones
particulares de edificacién y parcelacion, asi como las
condiciones y cuestiones necesarias que permitan su
ejecucion  directa sin  necesidad de elaborar
planeamiento de desarrollo.

SEGUNDA.- El desarrollo y ejecucidn de las previsiones
de ordenacién establecidas en el expediente de
Modificacién Puntual de PGOU se ajustard a los criterios
siguientes: ’

a. Formulacién’ del documento de Modificacién
Puntual de PGOU y su contenido:

La elaboracién del documento de Modificacién
serd costeada integramente por Promociones
Gailur Alde, sin perjuicio de su posterior traslado
al proyecto de reparcelacién en concepto de
cargas de urbanizacién.

Dicho documento tendra un grado de
concrecién y determinacién tal que haga
innecesaria la posterior elaboracién de un
instrumento de planeamiento de desarrollo o de
ordenacién pormenorizada.

El. Ayuntamiento se compromete a tramitar el
expediente en cuestion en el més breve plazo

AY U
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c.

. hartzaile gisa),

azkarren eta oatzerapenik gabe izapidetzeko
konpromisoa hartzen du.

Garapen- eta kudeaketa-baldintzak:

Eremu osoak gauzatze-unitate bakarra osatuko
du, eta horren inguruan, Birportzelozio
Proiektua eta Hirigintza Proiektua egingo dira.

Birpartzelazio Proiektuari dogokionez, emaitza
gisa lortzen diren lursailen definizioak eta
osaerak Donostiako Udalari partzelag bat edo
gehiagoren jabetza betea esleitzeko aukera
barne hartu beharko dute {bai eskura jartzen
duen lurzoruaren titular gisa, hirigintza-
eraikigarritasunerako  ~ eskubidearekin,  bai
hirigintza-ekintzak sortutako gainbalioei
lotutako komunitatearen partaidetzaren
eta jabekidetza-araubideko
esleipenak edo partaidetza-kuotok saihestu
beharko dira.

Hirigintza Proiektuari dagokionez, gouzatze eta
jasotze autonomo eta independentea - izan
dezaketen zonen mugaketa aurreikusi beharko
du eremuaren barruan, betiere eremuok
partzela eraikigarri bat edo gehiagora lotuta
badaude; hirigintza-faseen bilakaera
sekuentzialak multzoaren koherentzia
mantenduko du, eta, goinera, bermatu beharko
du hirigintza-zona edo -fase bakoitzeko
zerbitzuak, instaloziook eta azpiegiturak behar
adina direla hura lotuta dagoen eraikinei
dagokienez.

Udal arteko harremanak:

Eremuko lanen benetako garapena Errenteriako
udal-barrutian hirigintza-lanak (errepide-lotura)
gauzatzeko beharraren mende dago, leku
horretan, bi udal-barrutiok mugakideak baitira.

Errenterian eskumena duten hirigintza-eragileen
(Hitzarmen Batzarra eta Udala) jorduerarik eza
arrazoi, AL17 ESNABIDE eremuaren
antolamenduaren gouzotzea ez hipotekatzeko ez
baldintzatzeko helburuarekin, sinatzen duten
aldeek elkorrekin jardungo dute, eta irizpideok
eta proposamenak batuko dituzte, horien
bitartez, eremua Errenterioko errepide-sdare
orokorrarekin lotzen dela bermatzeko lanok

c.

posible y sin dilaciones.
Condiciones de desarrollo y gestion:

La totalidad del ambito integrard una misma y
inica unidad de ejecucién, objeto de un
Proyecto de. Reparcelacion y Proyecto de
Urbanizacién.

En cuanto al Proyecto de Reparcelacién, la
definicién y configuracién de las parcelas
resultantes habra de permitir la adjudicacién a
favor del Ayuntamiento de Donostia -bien como
titular de suelo aportante con derecho a
edificabilidad urbanistica, bien como
destinatario de la participacién de la comunidad
en las plusvalias generadas por la accién
urbanistica- de una o varias parcelas en pleno
dominio, evitando adjudicaciones en régimen de
condominio o cuotas de participacion.

En cuanto al Proyecto de Urbanizacidn, habra de
prever la delimitacién de zonas dentro del
dmbito susceptibles de ejecucién y recepcién
auténoma e independiente, vinculadas a una o
varias parcelas edificables; manteniendo una
progresién secuencial entre las fases de
urbanizacién que garantice la coherencia del
conjunto, asi como la suficiencia de los servicios,
instalaciones e infraestructuras de cada zona o
fase de urbanizacidn respecto a las edificaciones
a las que quede vinculada.

Relaciones intermunicipales:

El efectivo desarrollo del dmbito se halla

condicionado a la necesidad de acometer las
obras de urbanizacién (conexién viaria) en eRx
N,

N

territorio municipal de Errenteria, dada la
colindancia en este punto de los respectivos
términos municipales.

A fin de no hipotecar ni condicionar la ejecucidn
de la ordenacién del ambito “AL.17 ESNABIDE”
por motivo de inactividad de los agentes
urbanisticos (Junta de Concertacidn vy
Ayuntamiento) competentes en Errenteria, las
partes aqui firmantes actuardn de consuno,
unificando criterios y propuestas, que permitan
la mas agil y efectiva ejecucién de las obras

precisas para garantizar la conexién viaria del -

dmbito con la red viaria general de Errenteria,
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ahalik eta arinen eta modu eraginkorrenean
gouzatze aldera; gainera, halo badagokio,
Errenteriako udal-ordezkariei aztertzeko emango
dizkiete horiek.

HIRUGARRENA.- Aldeek Hitzarmen honen ondoriozko
eskubideak fede onez eta berou arautzen duen izaeraren
barruan gauzatzeko konpromisoa hartzen dute, hura
erabat betetzen dela erdiesteko bakoitzak gauzatu
ditzakeen jarduketa guztiak aurrera eramango dituzte,

Edozein kasutan, Hitzarmen honen eta bertan jasotako
aurreikuspenen  eraginkortasuna  eta  indarraldia
lehenengo xedapeneon aipatutako Plan Orokorraren
aldaketa zehatza egiteko espedientearen behin betiko
onarpenaren mende daude, izaera orokorrarekin.

LAUGARRENA.- Hitzarmenean zehaztutako
aurreikuspenek eta horietatik eratorritako ondorioek
balioa izango dute eta indarrean egongo dira
Hitzarmeneko lursailen jabeak direfak direla ere. Zentzu
horretan, eskualdatzea gertatuz gero, Hitzarmen hau
izenpetzearen ondoriozko eskubide eta obligazio
guztietan subrogatuta bezala hartuko dira titular berriak.

BOSGARRENA.- Lurzoru eta -hirigintzari buruzko
ekainaren 30eko 2/2006 Legearen zazpigarren xedapen
gehigarrian ezarritakoak arautuko du Hitzarmen hau.

Hitzarmen hau irakurri ostean, bere edukiarekin erabat
ados daudela adierazten dute aldeek, eta froga gisa,
hitzarmenaren bi kopia sinotzen dituzie ondorio
bakarrerako, goiburuan ageri diren lekuan eta datan.

rapferré———

sometiéndolas en su caso a consideracién de los
representantes municipales de Errenteria.

TERCERA.- Las Partes se comprometen a ejercitar los
derechos derivados del presente Convenio de buena fe,
en el marco del espiritu que rige el mismo, realizando
cuantas actuaciones estén al alcance de cada parte para
conseguir su pleno cumplimiento.

En todo caso, la eficacia y vigencia de este Convenio y de
las previsiones establecidas en el mismo se condiciona,
con cardcter general, a la aprobacion definitiva del
expediente de Modificaciéon Puntual de Plan General
mencionado en la Estipulacidn Primera.

CUARTA.- Las previsiones establecidas en este Convenio
y los efectos derivados de las mismas se entenderdn
viélidos y vigentes cualesquiera que sean los propietarios
de los terrenos afectados por el mismo. En este sentido,
en caso de transmision, los nuevos titulares se
entenderan subrogados en el conjunto de derechos y
obligaciones que dimanan de la suscripcidn del presente
Convenio.

QUINTA.- El presente convenio se regira por lo dispuesto
en la Disposicién Adicional Séptima de la ley 2/2006, de
30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

Leido el presente Convenio, las Partes manifiestan su
plena conformidad con el contenido, en‘cuya prueba lo
firman por duplicado y aun solo efecto en el lugar y
fecha que figura en el encabezamiento.

v

Fdo.: D. Ricar ] Fdo.: D. Fe z Arriaran,
Concejal Delegado de Vivienda y Urbanismo
Fdo.: D. Pedro Zayas Castro. / s ___N..mFdo. rl{a‘f:m'zfayas-fzstrcr""
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A.U.“AL.17 ESNABIDE” (Altza)

1.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

El ambito urbanistico A.U. “AL.17 Esnabide” esta ubicado en el extremo Este del barrio de Altza,
lindando con el municipio de Errenteria en su frente mas oriental. Tiene una superficie de 50.910 m2.

Se corresponde basicamente con el area “AL.17 Esnabide” delimitada en el marco del Plan General de
1995, incluida la modificacion del mismo a la que se hace referencia en el siguiente epigrafe.

Su delimitacion queda grafiada en el plano 1. Estado actual. Delimitacion (dmbitos y subambitos).
Clasificacion y categorizacién del suelo” de estas Normas Particulares.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*

Consolidacion de los criterios y objetivos, asi como las propuestas, establecidas para el &mbito en la
Modificacion del Plan General de 199 referida a las areas “AL.21 Esnabide”, “AL.23 Las Mercedes” y
“AL.26 Variante de Pasaia” (aprobacién definitiva: 27 de abril de 2007). Algunos de esos objetivos
son los siguientes:

Integracién del ambito en el conjunto urbano que constituye con el sector “32.Esnabide” de
Errenteria.

Coordinacion de los planeamientos de los municipios de Donostia-San Sebastian y Errenteria.

Ordenacién de un nuevo desarrollo residencial en tipologia de edificacion abierta de cierta
densidad.

Regulacién de las condiciones de comunicacion y articulacion viaria del ambito tanto en su interior
como con su entorno, mediante la ejecucién del viario ordenado en el citado expediente de
Modificacion del Plan General de 1.995.

Incorporaciéon al ambito y ordenacién de un parque urbano, integrandolo al sistema local de
espacios libres del barrio.

Regulacién de las condiciones de edificacion, uso e intensidad del uso en el ambito.

Regulacién del régimen juridico de las nuevas viviendas ordenadas, con la previsiéon de un total
estimado de 148 viviendas, de las que unas 98 viv. se vinculan al régimen de las viviendas de
proteccién oficial de régimen general, y otras 15 al de la vivienda tasada.

Financiacion y ejecucién, por parte del ambito, del soterramiento de la linea de suministro eléctrico

de alta tension (30 KV) en el tramo que afecta al mismo.

Sin perjuicio de su delimitacién precisa y oficial en el Plan Parcial a promover en el ambito, se
sugiere, con caracter orientativo, su consideracion como ambito de actuacion integrada (“AAL.1I6”).
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A.U. “AL.17” (Cont.)

ll.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

1.1.- Zona “A.30/AL.17 Residencial de edificacion abierta” (Superficie: 27.624 m?)

A.-Condiciones generales de edificacion

a) Edificabilidad urbanistica:

*

Sobre rasante:........ccccoviiiiiii 13.465 m?(t)
* Bajo rasante:

La edificabilidad urbanistica maxima autorizada bajo rasante en el conjunto de la zona
global es la asociada a la totalidad de las construcciones de caracter lucrativo autorizadas
bajo rasante en la misma, de conformidad con los criterios establecidos con caracter
geneal y a ese respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan General (articulo 30).

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

*

Perfil de edificacion:

- Sobre rasante: a establecer en el Plan Parcial a promover en el ambito a los efectos
de la determinacién de la ordenacién pormenorizada del mismo.

- Bajo rasante:
Con caracter general, se autoriza la construccion de cuatro plantas (4) bajo rasante.
Complementariamente, se consolida y/o autoriza la construccion de un namero de
plantas superior al citado en la medida en que o bien asi este previsto en el
planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan
General y que éste consolida, o bien resulte necesario para la ejecucion de la
edificabilidad autorizada bajo rasante.

* Altura de edificacion:
A determinar en el Plan Parcial.

B.- Condiciones generales de uso.

a) Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter general en este Plan
General para la zona global “A.30 Residencial de edificacién abierta” (documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales”).

b) Reégimen juridico de la edificabilidad residencial:
* Edificabilidad residencial preexistente: ......... -
Nueva edificabilidad residencial (incremento):

*

- Vinculada al régimen de VPO (65%) ....... 8.330 m3(t)
- Vinculada al régimen de vivienda tasada (10%) 1.282 m3(t)
- De promocién libre (25%) .....cccoecveveennnnn. 3.203 m3(t)
- Total (100%) .cccvceeeeeeeieee e 12.815 m3(t)
* Edificabilidad residencial total resultante: .... 12.815 m3(t)

c) La edificabilidad urbanistica restante -650 m?(t)- prevista sobre rasante se destina a uso
terciario u otros compatibles con el residencial.
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A.U. “AL.17” (Cont.)

1.2.- Zona "F.10/AL.17 Sistema general de espacios libres urbanos”. (Superficie: 23.286 m?)

Las condiciones generales de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para la misma en este Plan General (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

2.- CLASIFICACION URBANISTICA

La totalidad de los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbanizable sectorizado.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

Se procedera a la elaboracion y tramitacion de un Plan Parcial referido a la totalidad del ambito a los
efectos de la determinacion de la ordenacion pormenorizada del mismo.

4.- REGIMEN GENERAL DEL PROGRAMACION Y EJECUCION

A.- Régimen de ejecucion y programacion general

* De acuerdo con la estrategia de la evolucién urbana y de la ocupacion del suelo en el
término municipal, se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte temporal d
programacion del Plan General.

* Sin perjuicio de la hipotética vinculacién al mismo de otros terrenos y actuaciones, el
conjunto del ambito, incluidos los sistemas generales integrados en el mismo, sera objeto
de tratamiento unitario a los efectos de su programacién y ejecucion, incluida, entre otros
extremos, la delimitacion del correspondiente ambito de actuacién integrada mediante la
integracién y/o adscripcion de terrenos al mismo.

B.- Plazos para la elaboracién y aprobacion del planeamiento de desarrollo

Se procederé a la elaboracion y aprobacién del citado Plan Parcial en un plazo de cuatro afios
a contar desde la aprobacion definitiva del Plan General.

C.- Régimen de obtencidn, ejecucién y abono de los sistemas generales publicos

El conjunto de los terrenos del ambito urbanistico destinados a dotaciones publicas de la red
de sistemas generales publicos se integraran, tanto a los efectos de su obtencion por el
ayuntamiento como de su ejecucion, en el ambito de actuacion integrada a delimitar de
conformidad con lo determinado en relacion con el régimen de ejecucion y programacion
general.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

El régimen de calificacién pormenorizada del ambito serd el establecido en el Plan Parcial a promover
en e mismo con ese fin.
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A.U. “AL.17” (Cont.)

Dicho Plan Parcial definira entre otras, las condiciones reguladoras de: La delimitacion de la
zonificacion pormenorizada; la determinacién de las tipologias de subzonas pormenorizadas
ordenadas; la edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas; las condiciones reguladoras de la forma
de la edificacion de las parcelas, incluida la altura y niamero de plantas de la edificacion; las
condiciones particulares de edificacion y parcelacion que se estimen adecuadas; las condiciones
particulares de uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas; las condiciones particulares de
dominio; cualesquiera otras cuestiones que con ese fin se consideren convenientes.

El referido Plan Parcial debera adecuarse a las determinaciones de ordenacidon pormenorizada
establecidas en el citado expediente de Modificacién del Plan General de 1005 (mencionado en el
anterior epigrafe Il), cuyas previsiones consolida este Plan General.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general, tratdndose de dichos condicionantes, se estara a lo establecido para los
mismos en este Plan General (documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” y “2.1 Normas
Urbanisticas Generales”). En concreto, los condicionantes con incidencia en este ambito son, entre
otros, los siguientes:

*  C.10 Areas acusticas.

*  C.12 Suelos potencialmente contaminados.

En todos y cada uno de esos casos seran de aplicacidon de criterios reguladores de dichos
condicionantes.

Complementariamente, seran de aplicacion los criterios establecidos en las disposiciones legales
vigentes en materia de carreteras (Norma Foral).

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS SINGULARES

No se identifica en el ambito ninguna edificacién y/o elemento singular incluido en el Catalogo.

En lo referente al patrimonio construido, la prevision anterior tiene su origen en el Plan Especial de
Proteccion del Patrimonio Construido de la ciudad actualmente en tramitacion (aprobacion inicial: 3
de julio de 2009). A ese respecto debera estarse a lo que resulte de la aprobacién definitiva de ese
Plan Especial.

En lo referente a otro tipo de bienes (naturales...) debera estarse a lo que resulte del planeamiento
especial a promover en la materia.

VIl.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

Dicho régimen sera el establecido en el Plan Parcial a promover en el dmbito, asi como en los
restantes documentos (Programa de Actuacion Urbanizadora, etc.) a formular en su desarrollo.

VIil.- MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental
expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan, asi como las que
se determinen en el planeamiento pormenorizado y en las Ordenanzas municipales a promover en su
desarrollo.

IX.- GRAFICOS

No se incluye gréfico alguno en estas Normas Particulares.
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A.U.“AL.17 ESNABIDE” (Altza)

SUPERFICIE Y DELIMITACION

El ambito urbanistico “AL.17 Esnabide” esta ubicado en el extremo Este del barrio de Altza, lindando con
el municipio de Errenteria en su frente mas oriental. Tiene una superficie de 50.495 m>.

Se corresponde basicamente con el area “AL.21 Esnabide” delimitada en el marco del Plan General de
1995, incluida la modificacion del mismo a la que se hace referencia en el siguiente epigrafe.

Su delimitacion queda grafiada en el plano 1.2. “Estado actual. Topografia, delimitacion del ambito y
Parcelario”

*

CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Los criterios y objetivos son los siguientes:

Integracion del ambito en el conjunto urbano que constituye con el sector “32. Esnabide” de
Errenteria.

Coordinacion de los planeamientos de los municipios de Donostia-San Sebastian y Errenteria.

Ordenacién de un nuevo desarrollo residencial en tipologia de edificacion abierta de cierta
densidad.

Regulacién de las condiciones de comunicacién y articulaciéon viaria del ambito tanto en su
interior como con su entrono.

Incorporacién al ambito y ordenacién de un parque urbano, integrandolo al sistema local de
espacios libres del barrio.

Regulacién de las condiciones de edificacion, uso e intensidad del uso en el ambito.
Regulacién del régimen juridico de las nuevas viviendas ordenadas, con la previsién de un total
estimado de 249 viviendas, de las que 173 viv. se vinculan al régimen de las viviendas de

proteccion oficial de régimen general, y otras 76 viv. se vinculan al régimen de vivienda tasada.

Financiacion y ejecucion, por parte del ambito, del desmantelamiento de la linea de suministro
eléctrico de alta tensién (30KV) en el tramo que afecta al mismo.

El area se delimita como ambito de actuacion integrada (“AAl. 11.67).
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lll.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

1.1.- Zona “A.30/AL.17 Residencial de edificacién abierta” (Superficie: 25.064 m?)

A.-Condiciones generales de edificacién
a) Edificabilidad urbanistica:

* Sobrerasante: ... 22.400 m3(t)

*

Bajo rasante: ..........ccooiiiiiiii, 19.312 m3(t)

b) Pardmetros reguladores de la forma de la edificacion:

*

Perfil y altura de edificacion:

Se define con rango de ordenacién pormenorizada conforme a las normas urbanisticas
particulares.

B.- Condiciones generales de uso.

a) Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter general en este Plan
General para la zona global “A.30 Residencial de edificacién abierta” (documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales”).

a) Reégimen juridico de la edificabilidad residencial:
* Edificabilidad residencial preexistente: ......... -
Nueva edificabilidad residencial (incremento):

*

- Vinculada al régimen de VPO (70%) .....ccccveveennnnen. 14.941 m?(t)
- Vinculada al régimen de vivienda tasada (30%)......6.563 m?(t)
I ] = L 00 SR 21.504 m3(t)
* Edificabilidad residencial total resultante: .................. 21.504 m?(t)

b) La edificabilidad urbanistica restante -896 m?(t)- prevista sobre rasante se destina a uso
terciario u otros compatibles con el residencial.

1.2.- Zona "F.10/AL.17 Sistema general de espacios libres urbanos”. (Superficie: 25.431 m?)

Las condiciones generales de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para la misma en este Plan General (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

2.- CLASIFICACION URBANISTICA

La totalidad de los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbanizable sectorizado.

78



==

i

Donostiako Udala
Ayuntamiento de San Sebastian

Hirigintza Zuzendaritza. Jarduera Integratuen Unitateak
Direccion de Urbanismo. Actuaciones Integradas

Ijentea, 1 — Tel 943481694 — Faxa 943481144 — www.donostia.org
20003 Donostia / San Sebastian

A.U. “AL.17” (Cont.)
3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

El presente documento incluye las determinaciones correspondientes a la ordenacién pormenorizada.

4.- REGIMEN GENERAL DEL PROGRAMACION Y EJECUCION
A.- Régimen de ejecucion y programacion general

* De acuerdo con la estrategia de la evolucién urbana y de la ocupacion del suelo en el
término municipal, se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte temporal de
programacion del Plan General.

* Sin perjuicio de la hipotética vinculacién al mismo de otros terrenos y actuaciones, el
conjunto del ambito, incluidos los sistemas generales integrados en el mismo, sera objeto
de tratamiento unitario a los efectos de su programacién y ejecucion, incluida, entre otros
extremos, la delimitacion del correspondiente ambito de actuacién integrada mediante la
integracion y/o adscripcion de terrenos al mismo.

IV.- CONDICIONES DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO PARA EL AREA

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

a) Se define en el plano de calificacion pormenorizada. Se distinguen las siguientes zonas o
parcelas con las correspondientes superficies que se indican:

* Parcelas residenciales (a):
Residencial de edificacion abierta (a.30)

= TR 10 B 884 m?
A.30.2 e 973 m?
A.30.3 e 718 m?
Q.30 e 898 m?
A.30.5 e 898 m?
A.30.6 e 1.230 m?
A.30.7 e 876 m?
A.30.8 e 775 m?

* Sistema de comunicaciones (e):
Red de comunicacion viaria (e.10)
€.10.7 e 4.533 m?

* Sistema de espacios libres (f):
Espacios libres urbanos (f.10)

F0. T 10.115 m?
F0.2 25431 m?
F0.3 870 m?

F20.0 e 223 m?

* Equipamiento comunitario (g):
Equipamiento comunitario (g.00)
G.00.T 1.769 m?
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2.- ALINEACIONES Y RASANTES

Se definen en el plano de definicion geométrica de la edificacién, asi como, para cada planta, en los
gréficos de la Norma Particular.

Se establecen alineaciones obligatorias y alineaciones maximas que se expresan en el plano de
definiciébn geométrica de la edificacién, asi como, para cada planta (sobre y bajo rasante), en los
gréficos de la Norma Particular.

3.- CONDICIONES PARTICULARES REGULADORAS DE LA FORMA DE LA EDIFICACION
* Perfil edificacion:

Los perfiles autorizados son los siguientes:
Parcela a.30.1 --- S+SS + B + 4 + AR
Parcela a.30.2 --- S+SS + B + 4 + AR
Parcelaa.30.3 --2S+SS+B +4 + AR
Parcela a.30.4 --- S+SS+B + 5 + AR
Parcela a.30.5 --- S+SS + B + 5 + AR
Parcela a.30.6 --- S+SS + B + 5 + AR
Parcela a.30.7 --- S+SS + B + 5 + AR
Parcela a.30.8 ---2S +B + 5 + AR

Perfiles adaptados en cualquier caso a la topografia del lugar, de acuerdo con cuanto se precisa
en el plano de definicion geométrica de la ordenacién, asi como en los graficos de la ficha
urbanistica.

Se autoriza la ordenacion de dos plantas bajo rasante.

Altura de edificacion:

Se autoriza una altura maxima de la edificacion de 19,20 a 22,20 metros, limitandose en
cualquier caso dicha altura de acuerdo con cuanto se precisa en el plano de definicion
geométrica de la ordenacién, asi como en los graficos de la ficha urbanistica. Por encima de
dicha altura se podran ejecutar barandillas o antepechos de los &ticos o terrazas que resulten.

* Cubiertas:
Se autorizan expresamente las cubiertas planas.

4.- CONDICIONES DE CATEGORIZACION DEL SUELO

La totalidad de los terrenos del ambito se categorizar como suelo urbanizable sectorizado.
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5.- CONDICIONES DE GESTION Y EJECUCION URBANISTICA

A.-

Modalidad de actuacion.

La ejecucién del desarrollo proyectado en el conjunto del ambito U.A. “AL.17 Esnabide” se
entendera sujeta a las condiciones propias de las actuaciones de concertacion.

Proyeccion de las obras de edificacion y urbanizacién.

Se redactara un unico proyecto de urbanizacién para la unidad de ejecucion.
Se redactara un unico proyecto de edificacién para cada una de las parcelas.

Ejecucion de las obras de edificacion y urbanizacion.

Las obras de edificacién y urbanizacién proyectadas seran objeto de ejecucion unitaria,
conforme a los ambitos definidos en e plano 11.10

Se procederan a la elaboracion y aprobacion del documento de gestion para, entre otros
fines, acometer y formalizar: la distribucion de la edificabilidad proyectada; la determinacion
de las responsabilidades de ejecucion y abono de las obras de urbanizacién; etc. Con ese
fin, la indicada actuacién se ha de ajustar, entre otras, a las condiciones siguientes:

a)

b)

c)

Se procedera a la elaboracién y aprobacioén.
* De un proyecto de reparcelacion.
Responsabilidades de ejecucion y abono de las cargas de urbanizacion proyectadas.

La ejecucion y abono del conjunto de las cargas de urbanizacién proyectadas sera
considerada, a todos los efectos, como una responsabilidad propia de los
adjudicatarios de la edificabilidad urbanistica lucrativa proyectada.

De conformidad con los criterios establecidos al respecto en la legislaciéon vigente,
dichas cargas y responsabilidad no tendran repercusién alguna en la edificabilidad
correspondiente al Ayuntamiento de Donostia - San Sebastian en concepto de
participacion de la comunidad e las plusvalias generadas por la accion urbanistica.

Cumplimiento y formalizacién de las correspondientes obligaciones en materia de
adjudicacion al Ayuntamiento de las dotaciones publicas resultantes de la ordenacion
proyectada.

Asi, por un lado, se han de adjudicar al Ayuntamiento los terrenos y/o bienes
destinados tanto a espacios libres urbanos publicos (generales y locales) como a red
viaria (acera y calzada), incluidas las infraestructuras de servicios urbanos publicos que
transcurren por esos mismos terrenos y/o bienes.

En consecuencia con ello, el referido proyecto de reparcelacion ha de proceder a la
formalizacién de todas esas obligaciones.

Se procedera a abonar al Ayuntamiento el coste de ejecucion del equipamiento social

de 249 m? prevista en la parcela a.30.4 debiendo el Proyecto de Reparcelacién recoger
este concepto econdmico como carga de la Unidad de Ejecucion.
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d)

e)

f)

Adjudicacion y/o distribucion de la edificabilidad urbanistica proyectada.

Dicha adjudicacion / distribucion se adecuara a los criterios establecidos en, por un
lado, la legislacién urbanistica vigente, y, por otro, el referido Convenio Urbanistico
suscrito entre el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian y los propietarios del Area
con fecha 21 de enero de 2015. Mas concreto, en atencion a lo establecido en ese
convenio:

El proyecto de Reparcelacion resolvera las parcelas resultantes de forma que permita
la adjudicacién al Ayuntamiento de Donostia —bien como titular de suelo aportante con
derecho a edificabilidad urbanistica, bien como destinatario de la participacién de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica- de una o varias
parcelas en pleno dominio, evitando adjudicaciones en régimen de condominio o
cuotas de participacion.

* La edificabilidad sera adjudicada a los propietarios privados de los terrenos aportados
y el Ayuntamiento en concepto del 15 % de la edificabilidad urbanistica
correspondiente al mismo en concepto de participacion de la comunidad en las
plusvalias generadas por la accién urbanistica.

Identificacion y formalizacién juridica de las parcelas y/o fincas resultantes del
desarrollo proyectado e inscripcion registral de las mismas.

El proyecto de reparcelacion ademas, procedera a la determinacion y formalizacion de
las correspondientes fincas resultantes del desarrollo urbanistico proyectado.

Complementariamente, el referido proyecto de reparcelacién ha de acometer y definir
las soluciones adecuadas en lo referente a:

* La determinacion y formalizacion de las correspondientes servidumbres de
cualquier tipo, tanto publicas como privadas, resultantes de la ordenacion
proyectada y/o necesarias para la correcta ejecucion y mantenimiento de la misma.

* La determinacion de los criterios de mantenimiento, etc. de la edificacion

proyectada, incluido el alcance de las responsabilidades de los titulares de la misma
a ese respecto.
La fijacion de los criterios anteriores requerira, en su caso, la previa identificacion de
las distintas partes de la edificacion que a ese respecto deban diferenciarse,
complementada con la determinacion del porcentaje y/o cuota de participacion de
cada una de ellas.

* La determinacion del contenido y alcance de las responsabilidades del
Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian en materia de conservacion y
mantenimiento de los espacios publicos.

* Cualesquiera otras medidas que se estimen necesarias.

Edificaciones, instalaciones y usos disconformes con la ordenacion planteada.
Edificabilidad ponderada resultante:

Se prevén los siguientes coeficientes de ponderacion u homogeneizacion:

- Uso residencial V.P.O.: 1,00

- Uso residencial de viviendas tasadas: 1,40

- Usos terciarios (C): 0,60
- Usos de garaje (G): 0,10
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En el documento “C. Estudio de Viabilidad Econdmico-Financiera” de este proyecto se
justifican esos coeficientes.

En todo caso, de conformidad con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente
(art. “56.1.f" de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006), tanto dichos
coeficientes de ponderacion de usos, como, en consonancia con ello, la citada
edificabilidad ponderada, podran y/o deberan ser actualizado en el contexto de la
elaboracion del referido proyecto de reparcelacion o documento alternativo, en la
medida y con el alcance con el que los condicionantes econdémico-urbanisticos
existentes en el momento en el que se proceda a la realizacion de dicha tarea a si lo
justifiquen.

6.- PROGRAMA DE ACTUACION

Se prevé que la intervencion en el ambito se integre en la estrategia municipal basica de la
evolucién urbana y de la ocupacion del suelo para lo cual se prevé que la actuacion se desarrolle
en fases, fijdndose un plazo maximo de seis afios para solicitar las licencias de edificacion, a
contar desde la definitiva aprobacion del proyecto de reparcelacion y/o documento alternativo.

Se establece un plazo maximo de dos anos, a contar desde la aprobacion definitiva del presente
documento de Modificacion del P.G.O.U., para la aprobacion definitiva del referido proyecto de
reparcelacion.

Para el completo desarrollo de la actuacion se establece un plazo maximo de ocho afios a contar
desde la aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion.

~
-I

CONDICIONES PARTICULARES DE DOMINIO Y USO. CESIONES Y SERVIDUMBRES

Se establece la exigencia normativa de ordenacion al menos 136 plazas de aparcamiento o
garaje en zona viaria y 342 plazas en las parcelas residenciales.

Las condiciones de dominio se definen en funcién del caracter publico o privado de los usos
previstos y se describen graficamente en los graficos de las fichas urbanisticas.

Son objeto de cesion todas las zonas destinadas al sistema viario y espacios libres, sin perjuicio
de su uso privado bajo rasante.

Es objeto de servidumbre de uso publico la superficie que se desarrolla conforme al plano 1.9
“Condiciones de Dominio y uso”.

Complementariamente, el reiterado proyecto de reparcelacion determinara y formalizara las
restantes servidumbres que resulten necesarias para la ejecucion y el mantenimiento de la
ordenacion proyectada, incluidas las asociadas a la implantacion y conservacion de las
correspondientes instalaciones e infraestructuras de servicios urbanos.
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8.- MEDIDAS CORRECTORAS, PROTECTORAS, COMPENSATORIAS Y DE INTEGRACION
URBANA

El proyecto unitario de edificacion definira el arbolado a implantar en el ambito de acuerdo con
cuanto se sefiala en el documento. Asi se prevé la plantacion de 258 nuevos arboles en el
ambito.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general, tratdandose de dichos condicionantes, se estara a lo establecido para los mismos
en este Plan General (documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”). En concreto, los condicionantes con incidencia en este ambito son, entre otros, los
siguientes:

* C.10 Areas acusticas.
* C.12 Suelos potencialmente contaminados.

En todos y cada uno de esos casos seran de aplicacion los criterios reguladores de dichos

condicionantes.

Complementariamente, seran de aplicacion los criterios establecidos en las disposiciones legales
vigentes en materia de carreteras (Norma Foral).

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS SINGULARES

No se identifica en el ambito ninguna edificacion y/o elemento singular incluido en el Catalogo.

En lo referente al patrimonio construido, la previsién anterior tiene su origen en el Plan Especial de
Proteccién del Patrimonio construido de la ciudad actualmente en tramitacion (aprobacién inicial: 3 de
julio de 2009). A ese respecto debera estarse a lo que resulte de la aprobacion definitiva de ese Plan
Especial.

En lo referente a otro tipo de bienes (naturales....) debera estarse a lo que resulte del planeamiento
especial a promover en la materia.

VIl.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El régimen de ejecucion se recoge en el documento D Estudio de las Directrices de Organizacién y
Gestion de la Ejecucion, asi como en los restantes documentos (Programa de Actuacion Urbanizadora,
etc.) a formular en su desarrollo.

VIil.- MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental
expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” del P.G.O.U. vigente asi como las
que se determinen en el presente documento y en las Ordenanzas municipales a promover en su
desarrollo.

IX.- GRAFICOS
Se incluyen en las Normas Urbanisticas Particulares.
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DOCUMENTO “B” — NORMAS URBANISTICAS

- B.3.- ORDENANZAS REGULADORAS DEL AMBITO “A.U.17 ESNABIDE”
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TITULO PRELIMINAR

DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA APLICACION DEL
“‘MODIFICACION DEL P.G.O.U. REFERIDA AL A.U. “AL.17 ESNABIDE”

Articulo 0.1. Ambito de intervencién

1.

El ambito prioritario de intervencion del presente proyecto es el A.U. “AL.17 Esnabide”

delimitada en el documento “Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia-San
Sebastian referida al ambito A.U. “AL.17 Esnabide”.

Articulo 0.2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia

1.

La presente “Modificacion del P.G.O.U. referida al ambito A.U. “AL.17 Esnabide” entrara en vigor una
vez “aprobado definitivamente” y cumplimentados los requisitos de publicacion establecidos en la
legislacion vigente, y, mantendra su vigencia en tanto no sea derogado.

La nulidad, anulacién o modificaciéon de una o varias de las determinaciones de la “Modificacién del
P.G.O.U. referido al ambito A.U. “AL.17 Esnabide” no afectara a la validez de las restantes, salvo en
el supuesto de que alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de interrelacién o
dependencia de aquellas.

Articulo 0.3. Marco normativo del proyecto

1.

El régimen juridico-urbanistico general definido en el mencionado documento “Texto Refundido del
Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia-San Sebastian” y, de forma especifica en lo que al
ambito A.U. “AL.17 Esnabide” se refiere, el “Documento B. Normas Urbanisticas”, constituyen el
marco normativo del presente proyecto.

Articulo 0.4. Documentos constitutivos del proyecto y alcance normativo de los mismos

1.

Documentos constitutivos de la “Modificacion del P.G.O.U. referida al ambito A.U. “AL.17 Esnabide”

DOCUMENTO “A” MEMORIA

DOCUMENTO “B” NORMAS URBANISTICAS

DOCUMENTO “C” ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA
DOCUMENTO “D” DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION
DOCUMENTO “E” PLANOS

Caracter normativo de los documentos

Si bien el contenido normativo del proyecto queda definido por el conjunto de los documentos
sefalados en el epigrafe 1 del presente articulo, son los documentos “B. Normas Urbanisticas”,
“Documento D. Estudio de las Directrices de Organizacion y Gestién de la Ejecucion” y los planos
expresamente definidos como tales del apartado “E.ll. Planos de Ordenacién” del documento “E.
Planos” los que poseen un caracter especificamente normativo y de regulacién de la actividad
urbanistica, y por tanto ésta se debera ajustar obligatoriamente a sus determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente indicativo, referencial o

justificativo, por lo que, en caso de contradiccién en su contenido con los citados anteriormente, seran
aquéllos los que prevalezcan.
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3. Discordancias entre documentos

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

TiTULO PRIMERO

REGIMEN URBANISTICO GENERAL APLICABLE EN EL A.U. “AL.17 ESNABIDE”

CAPITULO 1.1. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA APLICABLE EN EL
A.U. “AL.17 ESNABIDE”

Articulo 1.1.1. Formulacién del régimen de “calificacion pormenorizada” aplicable en el A.U.
“AL.17 ESNABIDE”

1. El A.U. “AL.17 ESNABIDE” queda sometida al régimen de “calificacion pormenorizada” resultante
de las determinaciones de “zonificacidon” establecidas en el presente proyecto, grafiadas
concretamente en el plano “II.7. Zonificacion Pormenorizada” del mismo.

Dichas determinaciones responden a la sistematizacién establecida en el vigente “P.G.O.U.”

2. En ese contexto se diferencian en el Area los tipos de “zonas de uso pormenorizado” siguiente:

a. PARCELAS DE USO RESIDENCIALES

a.30 Residencial de edificacion abierta.

e SISTEMA DE COMUNICACIONES

€.10 Red de comunicacion viaria (S.G./ S.L.)

f ESPACIOS LIBRES

f.10 Espacios libres urbanos. Parque. (S.G./ S.L.)

.20 Espacios libres urbanos comunes. (S.L.)

g EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

g.00 Equipamiento comunitario
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3. El régimen de “uso” y “edificacion” correspondiente a las citadas “zonas de uso pormenorizado” es el
establecido, por un lado, en las “normas urbanisticas” de aplicacion general del “P.G.0.U.” y por otro
lado en las incluidas, como complemento y particularizacién de aquellas, en los Titulos “Segundo” y
“Tercero” del presente documento.

CAPITULO 1.2. REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DE LA
“MODIFICACION DEL P.G.O.U. REFERIDA AL A.U. “AL.17 ESNABIDE”

Articulo 1.2.1. Régimen general

El desarrollo y la ejecucion del presente “Documento” se ajustara a todos los efectos "asignacion de la

edificabilidad”, “ejecucion”, “ejercicio de la facultad de edificar”, etc., ademas de a lo dispuesto en él, al
régimen establecido en el vigente “P.G.0.U.” .

Articulo 1.2.2. Condiciones de asignacion del “aprovechamiento urbanistico”

1. En la Actuacion Integrada (AAI-I1.6) delimitada en el Area A.U. “AL.17. Esnabide” por el documento
de Texto Refundido del P.G.O.U. de Donostia-San Sebastian, la asignaciéon y distribucién de la
“edificabilidad” ordenada, se ajustara a los criterios establecidos tanto en la legislacion urbanistica,
como, en su desarrollo, en el presente proyecto.

2. Se procedera a la cesion obligatoria al Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian, del 15 % de la
edificabilidad lucrativa.

Articulo 1.2.3. Determinacién del régimen de ejecucién

1. Alos efectos de su ejecucion mediante el “sistema de concertaciéon”, se delimita la “unidad de
ejecucion” (UE) AL.17.1.
La misma se grafia en el plano “II.8. Condiciones de desarrollo, gestion urbanistica y ejecucion” del
presente proyecto.
Esta delimitacion debera ser confirmada por el Programa de Actuacion Urbanizadora.

Articulo 1.2.4. Edificios, instalaciones y usos “fuera de ordenacion”

Se declaran “fuera de ordenacion” los edificios, instalaciones y usos existentes que no se adecuan al

régimen de uso y edificacién establecido en el presente proyecto, los cuales se grafian en el plano “II.8.

Condiciones de desarrollo, gestion urbanistica y ejecucion” del mismo.

Articulo 1.2.5. Régimen para la formulacién de los proyectos de obra necesarios para la
materializacion de la urbanizacion y para la ejecucion de las obras
correspondientes

Las obras de urbanizacién previstas en el ambito de intervencion de la “Modificacién del P.G.O.U.

referido al A.U. “AL.17 Esnabide” seran objeto de un unico “proyecto de urbanizacion” correspondiente a

la (UE)AL.17.1.

Articulo 1.2.6. Condiciones de financiacién de las cargas de urbanizacién

A los efectos de la financiacién de las cargas de urbanizacion se estara a lo establecido en el documento
“C. Estudio de Viabilidad Econémico-Financiera” del presente proyecto.
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Articulo 1.2.7. Régimen juridico de los terrenos destinados a “dotaciones publicas”, objeto de
cesion.

- Seran objeto de cesion al Ayuntamiento la totalidad de los terrenos y bienes que el presente Proyecto
destina a “dotaciones publicas”.

- Elrégimen y la naturaleza juridicos de dichos terrenos y bienes sera en cada caso el que, en atencion
a lo dispuesto en la legislacion vigente resulte del destino al que se adscriben, bien en este Proyecto,
bien en el futuro.

Articulo 1.2.8. Condiciones de parcelacion

Sin perjuicio de lo establecido en el articulo siguiente en cuanto a la elaboracion de “proyectos de
edificacion”, la parcelacién o division en fincas registrales independientes de las “unidades de
edificacion” ordenadas, se ajustara a los siguientes criterios:

Se definen las unidades de edificacion a.30.1, a.30.2, a.30.3, a.30.4, a.30.5, a.30.6, a.30.7 y a.30.8,
cada una de ellas se consideran indivisibles.

Articulo 1.2.9. Ejercicio de la facultad de edificar

1. Con caracter general, la ejecucion de las edificaciones previstas en el ambito, estara condicionada a
la cumplimentacion de los requisitos establecidos tanto en la vigente legislacion urbanistica como en
el mencionado documento de “Texto Refundido del P.G.O.U. de Donostia-San Sebastian.

2. La elaboracion de los correspondientes “proyectos de edificacion” de las “parcelas residenciales” y la
concesion de las perceptivas licencias municipales, se ajustara a los siguientes criterios:

a) Cada una de las unidades de edificacion a.30.1, a.30.2, a.30.3, a.30.4, a.30.5, a.30.6, a.30.7 y
a.30.8, seran objeto de un “proyecto basico” de edificacion. Cada parcela de cada unidad de
edificacion sera objeto de licencia individualizada.

3. La ejecucién de los edificaciones previstas en la U.E. AL.17.1, se ajustaran a los plazos establecidos
en el “Documento D. Estudio de las Directrices de Organizacién y Gestidon de la Ejecucion” del
presente proyecto.

Articulo 1.2.10. Condiciones para la concesidn de licencias de “primera utilizacion”

La concesion de licencias de “primera utilizacion” de las edificaciones previstas en la U.E. AL.17.1,

estara condicionada a la ejecucion previa de las obras de urbanizacion que para cada caso se

establecen en el “Documento D. Estudio de las Directrices de Organizacion y Gestion de la Ejecucion”
del presente proyecto.

Articulo 1.2.11. Mantenimiento de la urbanizacién

El mantenimiento de la urbanizacién en las areas de dominio y uso publico correspondera al
Ayuntamiento, a partir de su recepcion definitiva.

En tanto la misma no se produzca en las condiciones establecidas por la vigente legislacion, dicho
mantenimiento sera responsabilidad del titular de la ejecucion de las obras.
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TITULO SEGUNDO

ORDENANZAS GENERALES DE EDIFICACION Y USO APLICABLES EN EL
A.U. “AL.17 ESNABIDE”

CAPITULO 2.1. ORDENANZAS GENERALES APLICABLES A LAS “PARCELAS
RESIDENCIALES” (“Parcelas a”)

Articulo 2.1.1. Formulacion del régimen de “edificacion” y “uso” aplicable (“Parcelas a”)

1. Régimen general:

Las construcciones que se desarrollen en las “Parcelas a.30” se ajustaran, en cuanto al régimen de
“edificaciéon” y “uso” aplicable, a las determinaciones siguientes:

e Reégimen de “edificacion” y “uso” definido para dichas “parcelas” por el vigente P.G.O.U.,
contenido en los siguientes apartados del “Documento 2.1Normas Urbanisticas”:

TITULO TERCERO

CAPITULO SEGUNDO. REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION Y USO DE LAS
EDIFICACIONES AUTORIZADAS EN PARCELAS EDIFICABLES

- SECCION PRIMERA. CRITERIOS GENERALES
- SECCION SEGUNDA. CONDICIONES DE USO DE LAS PARCELAS RESIDENCIALES.

e Condiciones generales que particularizan dicho régimen para el A.U. “AL.17 Esnabide”,
contenidas en el presente Documento.

e Especificaciones particulares aplicables en cada una de las “parcelas”, contenidas en las

“Ordenanzas Particulares de edificacion y uso aplicables a las diferentes Parcelas Edificables en
el Area A.U. “AL.17 Esnabide "Titulo Tercero” del presente Documento.

2. Edificabilidad sobre rasante

Se ajustara en cada caso a lo establecido en la Ordenanza particular correspondiente.

El ajuste entre “forma de edificacion” y “edificabilidad”, se resolvera a través de la solucién de
“alineaciones” -ocupacion de “alineaciones maximas’-, y “vuelos” adoptados.

3. Edificabilidad bajo rasante

Se ajustara en cada caso a lo establecido en la Ordenanza Particular correspondiente.

Articulo 2.1.2. Condiciones de edificaciéon. Unidades de edificacion (Parcelas “a”)

A los efectos de la configuracion arquitecténica, constructiva y funcional de las “parcelas de uso
residencial” definidas en el presente proyecto y en concreto a los de la formulacién y tramitaciéon de los
correspondientes “proyectos de edificacion” -tanto “basico” como de “ejecucion”- y de la correspondiente
licencia municipal, se estara a lo establecido en el articulo “1.2.9.” del presente Proyecto.
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Articulo 2.1.3. “Alineaciones” (Parcelas “a”

- Las “alineaciones de edificacion” se ajustaran a lo establecido en cada caso en la Ordenanza
Particular. Se definen dos tipos diferentes de “alineaciones”.

* “Alineaciones obligatorias”
* “Alineaciones maximas”

En las “alineaciones obligatorias”, la “fachada” debera disponerse obligatoriamente sobre ellas,
aplicandose a partir de esa referencia las tolerancias de “vuelos” y “retranqueos” establecidas.

En las “alineaciones maximas” la “fachada” podra retirarse de ellas, pero debera hacerlo de manera
regular, reduciéndose uniformemente el “fondo de edificacién” en todo su desarrollo. La nueva
“alineacion” asi definida se considerara a los efectos de la aplicacion de las condiciones de “vuelos” y
“retranqueos” como una “alineacion obligatoria”.
Articulo 2.1.4. Rasantes de apoyo de la edificaciéon (Parcelas “a”)
La “rasante de referencia”, a partir de la cual se medira la “altura de edificacién” aplicable a las diferentes
“parcelas”, se define de madera especifica para cada caso en la “Ordenanza Particular” correspondiente
y en el plano 11.3. Ordenacion. Definicién geométrica.
Articulo 2.1.5. “Perfil” y “altura de edificaciéon” (Parcelas “a”)
Ademas de las regulaciones de caracter general establecidos para cada tipo de “parcela de uso
residencial”, se aplicaran en cada caso las condiciones definidas en la “Ordenanza Particular”
correspondiente.

Articulo 2.1.6. Condiciones de “uso” (Parcelas “a”)

El numero maximo de nuevas viviendas a desarrollar sera de 249, distribuidas por parcelas segun las
normas particulares.
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TiTULO TERCERO

NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DE EDIFICACION Y USO APLICABLES A LAS
“‘PARCELAS EDIFICABLES” EN EL AREA A.U. “AL.17 ESNABIDE”

“Parcela a.30.1”
“Parcela a.30.2”
“Parcela a.30.3”
“Parcela a.30.4”
“Parcela a.30.5”
“Parcela a.30.6”
“Parcela a.30.7”
“Parcela a.30.8”
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“PARCELA a.30.1”

SUPERFICIE:

CALIFICACION PORMENORIZADA

CONDICIONES DE EDIFICACION:
Aprovechamiento edificatorio:

Sobre rasante uso vivienda de VPO:
Bajo rasante:

* Regulacion del “aprovechamiento edificatorio”

884 m2 (p)

* “Residencial de edificacion abierta

2.419,00 m? (t)
1.731,00 m? (t)

y la “forma de la edificacion”:
- Condiciones generales: * A partir de las “alineaciones”
existentes "fachada” y “trasera” se aplicaran
las condiciones generales de edificacion
establecidas para las “parcelas” de uso
residencial en las Ordenanzas Reguladoras

de edificacién y uso del P.G.O.U.

*S+SS+PB + IV + AR
* 19,20 metros.

- “Perfil de edificacion”:
- “Altura de edificacion”:

CONDICIONES DE USO:

*Las condiciones de “uso’ y
“dominio” de la edificacion se ajustaran a las
determinaciones generales establecidas para
las “parcelas” de uso residencial en las
Ordenanzas Reguladoras de edificaciéon y uso
del P.G.O.U.

* Condiciones generales:

* Esta parcela incluye 28 viviendas de VPO.
* El nimero minimo de aparcamientos sera de
37
CONDICIONES DE EJECUCION:

* La solicitud de licencia de edificacion en la presente parcela se debera formular en todo caso en
un plazo inferior a seis afios, a partir de la adquisicidon por sus titulares del desarrollo de
aprovechamiento urbanistico, aprobacion de los proyectos de: PAU, Urbanizacién vy
Reparcelacion de la U.E.

* La concesion de “licencia de primera utilizacion” de la edificacion proyectada en la parcela se
condiciona a la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacién establecidas en el
documento “D Estudio de las Directrices de Organizacion y Gestion de la Ejecuciéon” del presente
Proyecto.

* La rampa de acceso a los so6tanos sera elemento compartido por todas las parcelas que hagan
uso de ella y el mantenimiento sera soportado por todas ellas.

* Para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 40 del Decreto 213/2012, en la fase de
proyecto de las viviendas (aislamiento acustico de fachadas mas expuestas y huecos sensibles
como ventanas,..), se tendran en cuenta las conclusiones mencionadas en el informe acustico, asi
como los niveles sonoros incidentes (incluidos los valores obtenidos en los receptores situados en
los pisos mas elevados) mencionados en la Tabla IV del informe para las viviendas afectadas, con
el fin de dar cumplimiento a los Objetivos de calidad en interiores (mencionados en el apartado 3.4
de dicho informe)
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Es decir el aislamiento acustico en fachada y huecos (ventanas) de dichas viviendas, sera el
adecuado para el cumplimiento de los mencionados Objetivos Interiores, siempre tomando como
base los niveles de ruido incidentes (incluyendo los niveles mas desfavorables en los pisos
superiores) y el cumplimiento del Codigo Técnico de la Edificacion segun lo establecido en el
Real Decreto 1675/2008 del 17 de octubre y el Real Decreto 1371/2007 (modificado por el
anterior), del 19 de octubre, por el que se aprueba el Documento Basico "DB-HR Proteccion frente
al ruido" del Cédigo Técnico de la Edificacion y se modifica el Real Decreto 314/2006, de 17 de
marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion.

e GRAFICOS:
* PLANTAS Y SECCIONES
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PARCELA a.30.1

PLANTA ATICO RETRANQUEADO
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PLANTA TIPO
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SECCION TIPO AA'

ESCALA 1/500
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ALINEACION OBLIGATORIA
ALINEACION MAXIMA
LIMITE DE PARCELA
VUELO

PERFIL DE EDIFICACION

S : PLANTA SOTANO
SS : PLANTA SEMI-SOTANO
PB : PLANTA BAJA

n: PLANTAS ALTAS
AR : ATICO RETRANQUEADO

ACCESO A GARAJES
ACCESO A GARAJES por Parcela a.30.2

PUNTO PARA MEDICION DE LA ALTURA
MAXIMA DE EDIFICACION

GARAJE BAJO RASANTE

Sp. DE PARCELA

884,00 m?

Sp. COMP. MAX. SOBRE RASANTE 2.419,00 m? ()
(PARA USO DE VIVIENDA)

Sp. COMP. MAX. BAJO RASANTE 1.731,00 m? ()

NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS : 28

TIPO : VPO
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“PARCELA a.30.2”
SUPERFICIE: 973 m? (p)

CALIFICACION PORMENORIZADA

CONDICIONES DE EDIFICACION:
Aprovechamiento edificatorio:
Sobre rasante uso vivienda de VPO:
Bajo rasante:
* Regulacion del “aprovechamiento edificatorio”
y la “forma de la edificacion”:
- Condiciones generales:

- “Perfil de edificacion”:
- “Altura de edificacion”:

CONDICIONES DE USO:

* Condiciones generales:

CONDICIONES DE EJECUCION:

* “Residencial de edificacion abierta”

2.936,00 m? (t)
2.157,00 m? (t)

* A partir de las “alineaciones”
existentes "fachada” y “trasera” se aplicaran
las condiciones generales de edificacion
establecidas para las “parcelas” de uso
residencial en las Ordenanzas Reguladoras
de edificacién y uso del P.G.O.U.

*S+SS+PB + IV + AR
* 19,20 metros.

*Las condiciones de ‘uso” y
“‘dominio” de la edificacion se ajustaran a las
determinaciones generales establecidas para
las “parcelas” de uso residencial en las
Ordenanzas Reguladoras de edificacion y uso
del P.G.O.U.

* Esta parcela incluye 34 viviendas de VPO.
* El niumero minimo de aparcamientos sera de
-45

* La solicitud de licencia de edificacion en la presente parcela se debera formular en todo caso en
un plazo inferior a seis afios, a partir de la adquisicion por sus titulares del desarrollo de

aprovechamiento urbanistico,
Reparcelacion de la U.E.

aprobacion de

los proyectos de: PAU, Urbanizaciéon vy

* La concesion de “licencia de primera utilizacion” de la edificacién proyectada en la parcela se

condiciona

a la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacidon establecidas en el

documento “D Estudio de las Directrices de Organizacion y Gestion de la Ejecucion” del presente

Proyecto.

* Se establece una servidumbre de paso en sé6tano a favor de la parcela “a.30.1”

* La rampa de acceso a los s6tanos sera elemento compartido por todas las parcelas que hagan
uso de ella y el mantenimiento sera soportado por todas ellas.

* Para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 40 del Decreto 213/2012, en la fase de
proyecto de las viviendas (aislamiento acustico de fachadas mas expuestas y huecos sensibles
como ventanas,..), se tendran en cuenta las conclusiones mencionadas en el informe acustico, asi
como los niveles sonoros incidentes (incluidos los valores obtenidos en los receptores situados en
los pisos més elevados) mencionados en la Tabla IV del informe para las viviendas afectadas, con
el fin de dar cumplimiento a los Objetivos de calidad en interiores (mencionados en el apartado 3.4

de dicho informe)
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Es decir el aislamiento acustico en fachada y huecos (ventanas) de dichas viviendas, sera el
adecuado para el cumplimiento de los mencionados Objetivos Interiores, siempre tomando como
base los niveles de ruido incidentes (incluyendo los niveles mas desfavorables en los pisos
superiores) y el cumplimiento del Codigo Técnico de la Edificacion segun lo establecido en el
Real Decreto 1675/2008 del 17 de octubre y el Real Decreto 1371/2007 (modificado por el
anterior), del 19 de octubre, por el que se aprueba el Documento Basico "DB-HR Proteccion frente
al ruido" del Cédigo Técnico de la Edificacion y se modifica el Real Decreto 314/2006, de 17 de
marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion.

e GRAFICOS:
* PLANTAS Y SECCIONES
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PARCELA a.30.2

PLANTA ATICO RETRANQUEADO
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“PARCELA a.30.3”
e SUPERFICIE: 718 m? (p)

e CALIFICACION PORMENORIZADA

o CONDICIONES DE EDIFICACION:
e Aprovechamiento edificatorio:
Sobre rasante uso vivienda Tasada:
Sobre rasante planta baja usos no residenciales:
Bajo rasante:
* Regulacion del “aprovechamiento edificatorio”
y la “forma de la edificacion”:
- Condiciones generales:

- “Perfil de edificacion”:
- “Altura de edificacion”:

e CONDICIONES DE USO:

* Condiciones generales:

e CONDICIONES DE EJECUCION:

* “Residencial de edificacion abierta”

2.936,00 m? (t)
450,00 m? (t)
1.920,00 m? (t)

* A partir de las “alineaciones”
existentes "fachada” y “trasera” se aplicaran
las condiciones generales de edificacion
establecidas para las “parcelas” de uso
residencial en las Ordenanzas Reguladoras
de edificacién y uso del P.G.O.U.

*2S+SS+PB+IV+AR
* 19,20 metros

*Las condiciones de ‘uso” y
“‘dominio” de la edificacion se ajustaran a las
determinaciones generales establecidas para
las “parcelas” de uso residencial en las
Ordenanzas Reguladoras de edificacion y uso
del P.G.O.U.

* Esta parcela incluye 34 viviendas Tasadas
* El niumero minimo de aparcamientos sera de
51

* La solicitud de licencia de edificacion en la presente parcela se debera formular en todo caso en
un plazo inferior a seis afios, a partir de la adquisicion por sus titulares del desarrollo de

aprovechamiento urbanistico, aprobacion de

Reparcelacion de la U.E.

los proyectos de: PAU, Urbanizaciéon vy

* La concesion de “licencia de primera utilizacion” de la edificacién proyectada en la parcela se
condiciona a la previa ejecucién de las obligaciones de urbanizacion establecidas en el
documento “D Estudio de las Directrices de Organizacién y Gestién de la Ejecucién” del presente

Proyecto.

* Se establece una servidumbre de paso a favor de las parcelas “a.30.1” y “a.30.2”

* La rampa de acceso a los s6tanos sera elemento compartido por todas las parcelas que hagan
uso de ella y el mantenimiento sera soportado por todas ellas.

* Para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 40 del Decreto 213/2012, en la fase de
proyecto de las viviendas (aislamiento acustico de fachadas mas expuestas y huecos sensibles
como ventanas,..), se tendran en cuenta las conclusiones mencionadas en el informe acustico, asi
como los niveles sonoros incidentes (incluidos los valores obtenidos en los receptores situados en
los pisos més elevados) mencionados en la Tabla IV del informe para las viviendas afectadas, con
el fin de dar cumplimiento a los Objetivos de calidad en interiores (mencionados en el apartado 3.4

de dicho informe)
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Es decir el aislamiento acustico en fachada y huecos (ventanas) de dichas viviendas, sera el
adecuado para el cumplimiento de los mencionados Objetivos Interiores, siempre tomando como
base los niveles de ruido incidentes (incluyendo los niveles mas desfavorables en los pisos
superiores) y el cumplimiento del Codigo Técnico de la Edificacion segun lo establecido en el
Real Decreto 1675/2008 del 17 de octubre y el Real Decreto 1371/2007 (modificado por el
anterior), del 19 de octubre, por el que se aprueba el Documento Basico "DB-HR Proteccion frente
al ruido" del Cédigo Técnico de la Edificacion y se modifica el Real Decreto 314/2006, de 17 de
marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion.

e GRAFICOS:
* PLANTAS Y SECCIONES
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PARCELA a.30.3
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SECCION TIPO AA'

ESCALA 1/500
Cotas en m.

ALINEACION OBLIGATORIA
ALINEACION MAXIMA
LIMITE DE PARCELA
VUELO

PERFIL DE EDIFICACION

S : PLANTA SOTANO
SS : PLANTA SEMI-SOTANO
PB : PLANTA BAJA

n: PLANTAS ALTAS
AR : ATICO RETRANQUEADO

ACCESO A GARAJES

PUNTO PARA MEDICION DE LA ALTURA
MAXIMA DE EDIFICACION

/ VIVIENDA SOBRE RASANTE

GARAJE BAJO RASANTE

TERCIARIO

GARAJE EN SEMI-SOTANO

sup. orientativa a adaptar en proyecto de edificacion

Sp. DE PARCELA

718,00 m?

Sp. COMP. MAX. SOBRE RASANTE
(PARA USO DE VIVIENDA)

2.936,00 m? (1)

Sp. COMP. MAX. SOBRE RASANTE
(PARA USO TERCIARIO)

450,00 m? (1)

Sp. COMP. MAX. BAJO RASANTE

1.920,00 m? (¥)

NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS :

34

TIPO : TASADAS
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“PARCELA a.30.4”
« SUPERFICIE: 898 m? (p)

CALIFICACION PORMENORIZADA

CONDICIONES DE EDIFICACION:
Aprovechamiento edificatorio:

* “Residencial de edificacion abierta”

Bajo rasante:
* Regulacion del “aprovechamiento edificatorio”

- “Perfil de edificacion”:
- “Altura de edificacion”:

Sobre rasante uso vivienda de VPO: 2.936,00 m? (t)
Sobre rasante planta baja usos equipamiento social: 249,00 m? (t)
2.638,00 m2 (t)

y la “forma de la edificacion”
- Condiciones generales: * A partir de las “alineaciones”
existentes "fachada” y “trasera” se aplicaran
las condiciones generales de edificacion
establecidas para las “parcelas” de uso
residencial en las Ordenanzas Reguladoras

de edificacién y uso del P.G.O.U.

*S+SS+PB+V + AR
* 22,20 metros.

CONDICIONES DE USO:

* Condiciones generales:

*Las condiciones de ‘uso” y
“‘dominio” de la edificacion se ajustaran a las
determinaciones generales establecidas para
las “parcelas” de uso residencial en las
Ordenanzas Reguladoras de edificacion y uso
del P.G.O.U.

* Esta parcela incluye 34 viviendas de VPO.
* El niumero minimo de aparcamientos sera de
45

CONDICIONES DE EJECUCION:

* La solicitud de licencia de edificacion en la presente parcela se debera formular en todo caso en
un plazo inferior a seis afios, a partir de la adquisicion por sus titulares del desarrollo de
aprovechamiento urbanistico, aprobacion de los proyectos de: PAU, Urbanizacion vy
Reparcelacion de la U.E.

* La concesion de “licencia de primera utilizacion” de la edificacién proyectada en la parcela se
condiciona a la previa ejecucién de las obligaciones de urbanizacion establecidas en el
documento “D Estudio de las Directrices de Organizacién y Gestién de la Ejecucién” del presente
Proyecto.

* La rampa de acceso a los s6tanos sera elemento compartido por todas las parcelas que hagan
uso de ella y el mantenimiento sera soportado por todas ellas.

* Para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 40 del Decreto 213/2012, en la fase de
proyecto de las viviendas (aislamiento acustico de fachadas mas expuestas y huecos sensibles
como ventanas,..), se tendran en cuenta las conclusiones mencionadas en el informe acustico, asi
como los niveles sonoros incidentes (incluidos los valores obtenidos en los receptores situados en
los pisos més elevados) mencionados en la Tabla IV del informe para las viviendas afectadas, con
el fin de dar cumplimiento a los Objetivos de calidad en interiores (mencionados en el apartado 3.4
de dicho informe)
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Es decir el aislamiento acustico en fachada y huecos (ventanas) de dichas viviendas, sera el
adecuado para el cumplimiento de los mencionados Objetivos Interiores, siempre tomando como
base los niveles de ruido incidentes (incluyendo los niveles mas desfavorables en los pisos
superiores) y el cumplimiento del Codigo Técnico de la Edificacion segun lo establecido en el
Real Decreto 1675/2008 del 17 de octubre y el Real Decreto 1371/2007 (modificado por el
anterior), del 19 de octubre, por el que se aprueba el Documento Basico "DB-HR Proteccion frente
al ruido" del Cédigo Técnico de la Edificacion y se modifica el Real Decreto 314/2006, de 17 de
marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion.

e GRAFICOS:
* PLANTAS Y SECCIONES
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PARCELA a.30.4

PLANTA BAJA
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SECCION TIPO BB'
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S+SS+PB+V+AR

NEN

DU

ALINEACION OBLIGATORIA
ALINEACION MAXIMA
LIMITE DE PARCELA
VUELO

PERFIL DE EDIFICACION

S : PLANTA SOTANO
SS : PLANTA SEMI-SOTANO
PB : PLANTA BAJA

n: PLANTAS ALTAS
AR : ATICO RETRANQUEADO

ACCESO A GARAJES
ACCESO A GARAJES por Parcela a.30.5

PUNTO PARA MEDICION DE LA ALTURA
MAXIMA DE EDIFICACION

/ VIVIENDA SOBRE Y BAJO RASANTE

GARAJE BAJO RASANTE

19.90
max.

/) EQUIPAMIENTO SOCIAL
Sp. DE PARCELA 898,00 m?
Sp. COMP. MAX. SOBRE RASANTE  2.936,00 m? (f)
(PARA USO DE VIVIENDA)
Sp. COMP. MAX. SOBRE RASANTE 249,00 m? (1)

(PARA USO EQUIPAMIENTO SOCIAL)

Sp. COMP. MAX. BAJO RASANTE

2.638,00 m? (1)

NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS :

34
TIPO: VPO
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20003 Donostia / San Sebastian
“PARCELA a.30.5”
« SUPERFICIE: 898 m? (p)

e CALIFICACION PORMENORIZADA

o CONDICIONES DE EDIFICACION:
e Aprovechamiento edificatorio:
Sobre rasante uso vivienda de VPO:
Sobre rasante planta baja usos no residenciales:
Bajo rasante:
* Regulacion del “aprovechamiento edificatorio”
y la “forma de la edificacion”:
- Condiciones generales:

- “Perfil de edificacion”:
- “Altura de edificacion”:

e CONDICIONES DE USO:
* Condiciones generales:

e CONDICIONES DE EJECUCION:

* “Residencial de edificacion abierta”

3.023,00 m? (t)
125,00 m? (t)
2.638,00 m? (t)

* A partir de las “alineaciones”
existentes "fachada” y “trasera” se aplicaran
las condiciones generales de edificacion
establecidas para las “parcelas” de uso
residencial en las Ordenanzas Reguladoras
de edificacién y uso del P.G.O.U.

*S+SS+PB+V + AR
* 22,20 metros.

*Las condiciones de ‘uso” y
“‘dominio” de la edificacion se ajustaran a las
determinaciones generales establecidas para
las “parcelas” de uso residencial en las
Ordenanzas Reguladoras de edificacion y uso
del P.G.O.U.

* Esta parcela incluye 35 viviendas de VPO.
* El nimero minimo de aparcamientos sera de
48

* La solicitud de licencia de edificacion en la presente parcela se debera formular en todo caso en
un plazo inferior a seis afios, a partir de la adquisicion por sus titulares del desarrollo de

aprovechamiento urbanistico, aprobacion de

Reparcelacion de la U.E.

los proyectos de: PAU, Urbanizaciéon vy

* La concesion de “licencia de primera utilizacion” de la edificacién proyectada en la parcela se
condiciona a la previa ejecuciéon de las obligaciones de urbanizacion establecidas en el
documento “D Estudio de las Directrices de Organizacién y Gestién de la Ejecucién” del presente

Proyecto.

* Se establece una servidumbre de paso en sétano a favor de las parcelas “a.30.4”, “a.30.6”,

“a.30.7"y “a.30.8”

* La rampa de acceso a los s6tanos sera elemento compartido por todas las parcelas que hagan
uso de ella y el mantenimiento sera soportado por todas ellas.

* Para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 40 del Decreto 213/2012, en la fase de
proyecto de las viviendas (aislamiento acustico de fachadas mas expuestas y huecos sensibles
como ventanas,..), se tendran en cuenta las conclusiones mencionadas en el informe acustico, asi
como los niveles sonoros incidentes (incluidos los valores obtenidos en los receptores situados en
los pisos més elevados) mencionados en la Tabla IV del informe para las viviendas afectadas, con
el fin de dar cumplimiento a los Objetivos de calidad en interiores (mencionados en el apartado 3.4

de dicho informe)
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Es decir el aislamiento acustico en fachada y huecos (ventanas) de dichas viviendas, sera el
adecuado para el cumplimiento de los mencionados Objetivos Interiores, siempre tomando como
base los niveles de ruido incidentes (incluyendo los niveles mas desfavorables en los pisos
superiores) y el cumplimiento del Codigo Técnico de la Edificacion segun lo establecido en el
Real Decreto 1675/2008 del 17 de octubre y el Real Decreto 1371/2007 (modificado por el
anterior), del 19 de octubre, por el que se aprueba el Documento Basico "DB-HR Proteccion frente
al ruido" del Cédigo Técnico de la Edificacion y se modifica el Real Decreto 314/2006, de 17 de
marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion.

e GRAFICOS:
* PLANTAS Y SECCIONES
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PARCELA a.30.5
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ALINEACION OBLIGATORIA
ALINEACION MAXIMA
LIMITE DE PARCELA
VUELO

PERFIL DE EDIFICACION

S : PLANTA SOTANO
SS : PLANTA SEMI-SOTANO
PB : PLANTA BAJA

n: PLANTAS ALTAS
AR : ATICO RETRANQUEADO

ACCESO A GARAJES

ACCESO A GARAJES por Parcela a.30.6
PUNTO PARA MEDICION DE LA ALTURA
MAXIMA DE EDIFICACION

VIVIENDA SOBRE Y BAJO RASANTE
GARAJE BAJO RASANTE

TERCIARIO

Sp. DE PARCELA

898,00 m?

Sp. COMP. MAX. SOBRE RASANTE
(PARA USO DE VIVIENDA)

3.023,00 m? (1)

Sp. COMP. MAX. SOBRE RASANTE
(PARA USO TERCIARIO)

125,00 m? (t)

Sp. COMP. MAX. BAJO RASANTE

2.638,00 m? (1)

NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS : 35

TIPO : VPO
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“PARCELA a.30.6”
SUPERFICIE: 1.230 m? (p)

CALIFICACION PORMENORIZADA

CONDICIONES DE EDIFICACION:
Aprovechamiento edificatorio:
Sobre rasante uso vivienda de VPO:
Bajo rasante:
* Regulacion del “aprovechamiento edificatorio”
y la “forma de la edificacion”:
- Condiciones generales:

- “Perfil de edificacion”:
- “Altura de edificacion”:

CONDICIONES DE USO:

* Condiciones generales:

CONDICIONES DE EJECUCION:

* “Residencial de edificacion abierta”

2.677,00 m? (t)
3.334,00 m? (t)

* A partir de las “alineaciones”
existentes "fachada” y “trasera” se aplicaran
las condiciones generales de edificacion
establecidas para las “parcelas” de uso
residencial en las Ordenanzas Reguladoras
de edificacién y uso del P.G.O.U.

*S+SS+PB +V + AR
* 22,20 metros.

*Las condiciones de ‘uso” y
“‘dominio” de la edificacion se ajustaran a las
determinaciones generales establecidas para
las “parcelas” de uso residencial en las
Ordenanzas Reguladoras de edificacion y uso
del P.G.O.U.

* Esta parcela incluye 31 viviendas de VPO.
* El niumero minimo de aparcamientos sera de
41

* La solicitud de licencia de edificacion en la presente parcela se debera formular en todo caso en
un plazo inferior a seis afios, a partir de la adquisicion por sus titulares del desarrollo de

aprovechamiento urbanistico,
Reparcelacion de la U.E.

aprobacion de

los proyectos de: PAU, Urbanizaciéon vy

* La concesion de “licencia de primera utilizacion” de la edificacién proyectada en la parcela se

condiciona

a la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacidon establecidas en el

documento “D Estudio de las Directrices de Organizacion y Gestion de la Ejecucion” del presente

Proyecto.

* Se establece una servidumbre de paso en sétano a favor de las parcelas “a.30.4”, “a.30.5”,

“a.30.7”y “a.30.8”

* La rampa de acceso a los s6tanos sera elemento compartido por todas las parcelas que hagan
uso de ella y el mantenimiento sera soportado por todas ellas.

* Para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 40 del Decreto 213/2012, en la fase de
proyecto de las viviendas (aislamiento acustico de fachadas mas expuestas y huecos sensibles
como ventanas,..), se tendran en cuenta las conclusiones mencionadas en el informe acustico, asi
como los niveles sonoros incidentes (incluidos los valores obtenidos en los receptores situados en
los pisos més elevados) mencionados en la Tabla IV del informe para las viviendas afectadas, con
el fin de dar cumplimiento a los Objetivos de calidad en interiores (mencionados en el apartado 3.4

de dicho informe)
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Es decir el aislamiento acustico en fachada y huecos (ventanas) de dichas viviendas, sera el
adecuado para el cumplimiento de los mencionados Objetivos Interiores, siempre tomando como
base los niveles de ruido incidentes (incluyendo los niveles mas desfavorables en los pisos
superiores) y el cumplimiento del Codigo Técnico de la Edificacion segun lo establecido en el
Real Decreto 1675/2008 del 17 de octubre y el Real Decreto 1371/2007 (modificado por el
anterior), del 19 de octubre, por el que se aprueba el Documento Basico "DB-HR Proteccion frente
al ruido" del Cédigo Técnico de la Edificacion y se modifica el Real Decreto 314/2006, de 17 de
marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion.

e GRAFICOS:
* PLANTAS Y SECCIONES
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PARCELA a.30.6
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“PARCELA a.30.7”
SUPERFICIE: 876 m? (p)

CALIFICACION PORMENORIZADA

CONDICIONES DE EDIFICACION:
Aprovechamiento edificatorio:
Sobre rasante uso vivienda de VPO:
Sobre rasante uso vivienda Tasada:
Bajo rasante:
* Regulacion del “aprovechamiento edificatorio”
y la “forma de la edificacion”:
- Condiciones generales:

- “Perfil de edificacion”:
- “Altura de edificacion”:

CONDICIONES DE USO:
* Condiciones generales:

CONDICIONES DE EJECUCION:

* “Residencial de edificacion abierta”

950,00 m? (t)
1.727,00 m? (t)
2.569,00 m? (t)

* A partir de las “alineaciones”
existentes "fachada” y “trasera” se aplicaran
las condiciones generales de edificacion
establecidas para las “parcelas” de uso
residencial en las Ordenanzas Reguladoras
de edificacién y uso del P.G.O.U.

*S+SS+PB+V + AR
* 22,20 metros.

*Las condiciones de ‘uso” y
“‘dominio” de la edificacion se ajustaran a las
determinaciones generales establecidas para
las “parcelas” de uso residencial en las
Ordenanzas Reguladoras de edificacion y uso
del P.G.O.U.

* Esta parcela incluye 11 viviendas de VPO. y
20 viviendas Tasadas

* El niumero minimo de aparcamientos sera de
41

* La solicitud de licencia de edificacion en la presente parcela se debera formular en todo caso en
un plazo inferior a seis afios, a partir de la adquisicion por sus titulares del desarrollo de

aprovechamiento urbanistico,
Reparcelacion de la U.E.

aprobacion de

los proyectos de: PAU, Urbanizaciéon vy

* La concesion de “licencia de primera utilizacion” de la edificacién proyectada en la parcela se

condiciona

a la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacidon establecidas en el

documento “D Estudio de las Directrices de Organizacion y Gestion de la Ejecucion” del presente

Proyecto.

* Se establece una servidumbre de paso en sétano a favor de la parcela “a.30.8”

* La rampa de acceso a los s6tanos sera elemento compartido por todas las parcelas que hagan
uso de ella y el mantenimiento sera soportado por todas ellas.

* Para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 40 del Decreto 213/2012, en la fase de
proyecto de las viviendas (aislamiento acustico de fachadas mas expuestas y huecos sensibles
como ventanas,..), se tendran en cuenta las conclusiones mencionadas en el informe acustico, asi
como los niveles sonoros incidentes (incluidos los valores obtenidos en los receptores situados en
los pisos més elevados) mencionados en la Tabla IV del informe para las viviendas afectadas, con
el fin de dar cumplimiento a los Objetivos de calidad en interiores (mencionados en el apartado 3.4

de dicho informe)
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Es decir el aislamiento acustico en fachada y huecos (ventanas) de dichas viviendas, sera el
adecuado para el cumplimiento de los mencionados Objetivos Interiores, siempre tomando como
base los niveles de ruido incidentes (incluyendo los niveles mas desfavorables en los pisos
superiores) y el cumplimiento del Codigo Técnico de la Edificacion segun lo establecido en el
Real Decreto 1675/2008 del 17 de octubre y el Real Decreto 1371/2007 (modificado por el
anterior), del 19 de octubre, por el que se aprueba el Documento Basico "DB-HR Proteccion frente
al ruido" del Cédigo Técnico de la Edificacion y se modifica el Real Decreto 314/2006, de 17 de
marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion.

e GRAFICOS:

* PLANTAS Y SECCIONES
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PARCELA a.30.7
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S : PLANTA SOTANO
SS : PLANTA SEMI-SOTANO
PB : PLANTA BAJA

n: PLANTAS ALTAS
AR : ATICO RETRANQUEADO

ACCESO A GARAJES

ACCESO A GARAJES por Parcela a.30.6
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MAXIMA DE EDIFICACION
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NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS : 31
TIPO: 11 VPO
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“PARCELA a.30.8”
SUPERFICIE: 775 m? (p)

CALIFICACION PORMENORIZADA

CONDICIONES DE EDIFICACION:
Aprovechamiento edificatorio:

* “Residencial de edificacion abierta”

Sobre rasante uso vivienda Tasada:
Sobre rasante planta baja usos no residenciales:
Bajo rasante:
* Regulacion del “aprovechamiento edificatorio”
y la “forma de la edificacion”
- Condiciones generales:

1.900,00 m? (t)
321 m2 (1)
2.325 m? (t)

* A partir de las “alineaciones”
existentes "fachada” y “trasera” se aplicaran
las condiciones generales de edificacion
establecidas para las “parcelas” de uso
residencial en las Ordenanzas Reguladoras
de edificacién y uso del P.G.O.U.

*2S+PB+V+AR
* 22,20 metros.

- “Perfil de edificacion”:
- “Altura de edificacion”:

CONDICIONES DE USO:

* Condiciones generales: *Las condiciones de “uso” y
“‘dominio” de la edificacion se ajustaran a las
determinaciones generales establecidas para
las “parcelas” de uso residencial en las
Ordenanzas Reguladoras de edificacion y uso

del P.G.O.U.

* Esta parcela incluye 22 viviendas Tasadas.
* El niumero minimo de aparcamientos sera de
34
CONDICIONES DE EJECUCION:

* La solicitud de licencia de edificacion en la presente parcela se debera formular en todo caso en
un plazo inferior a seis afios, a partir de la adquisicion por sus titulares del desarrollo de
aprovechamiento urbanistico, aprobacion de los proyectos de: PAU, Urbanizacion vy
Reparcelacion de la U.E.

* La concesion de “licencia de primera utilizacion” de la edificacién proyectada en la parcela se
condiciona a la previa ejecucién de las obligaciones de urbanizacion establecidas en el
documento “D Estudio de las Directrices de Organizacién y Gestién de la Ejecucién” del presente
Proyecto.

* La rampa de acceso a los s6tanos sera elemento compartido por todas las parcelas que hagan
uso de ella y el mantenimiento sera soportado por todas ellas.

* Para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 40 del Decreto 213/2012, en la fase de
proyecto de las viviendas (aislamiento acustico de fachadas mas expuestas y huecos sensibles
como ventanas,..), se tendran en cuenta las conclusiones mencionadas en el informe acustico, asi
como los niveles sonoros incidentes (incluidos los valores obtenidos en los receptores situados en
los pisos més elevados) mencionados en la Tabla IV del informe para las viviendas afectadas, con
el fin de dar cumplimiento a los Objetivos de calidad en interiores (mencionados en el apartado 3.4
de dicho informe)
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Es decir el aislamiento acustico en fachada y huecos (ventanas) de dichas viviendas, sera el
adecuado para el cumplimiento de los mencionados Objetivos Interiores, siempre tomando como
base los niveles de ruido incidentes (incluyendo los niveles mas desfavorables en los pisos
superiores) y el cumplimiento del Codigo Técnico de la Edificacion segun lo establecido en el
Real Decreto 1675/2008 del 17 de octubre y el Real Decreto 1371/2007 (modificado por el
anterior), del 19 de octubre, por el que se aprueba el Documento Basico "DB-HR Proteccion frente
al ruido" del Cédigo Técnico de la Edificacion y se modifica el Real Decreto 314/2006, de 17 de
marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion.

e GRAFICOS:
* PLANTAS Y SECCIONES
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PARCELA a.30.8
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INDICE DOCUMENTO “C” ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA
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5.- LOS COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS
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1.-INTRODUCCION

El presente documento se incorpora a esta modificacion del P.G.O.U. con el objeto de analizar la
viabilidad econémico-financiera de la intervencion que se propone.

Responde directamente a la documentacion exigida en los articulos 62 y 68 de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de suelo urbanismo.

Este estudio se realiza en relaciéon con el nivel de precisidn que cabe considerar en esta fase de
ordenacion.

En cualquier caso, y complementariamente a cuanto se expone a continuacion, se ha de tener en cuenta
que, en lo referente al conjunto de cuestiones afectadas por las previsiones de los proyectos
urbanisticos a promover en desarrollo del presente documento (PAU, proyecto de urbanizacion, proyecto
de reparcelacion, etc.), debera estarse a lo que se determine en ellos.

2.- CARACTERISTICAS DE LA INTERVENCION PROPUESTA

La intervencion objeto de la modificacion que se propone tiene como finalidad el desarrollo de un nuevo
area residencial y espacios libres, previéndose su ejecucion desde la iniciativa privada.

Como resultado de ello se ordena una edificabilidad 22.400 m? (t) sobre rasante y de 19.312 m? (t) bajo
rasante.

La intervencidn se corresponde con una actuacién de concertacion a desarrollar mediante un proyecto
de reparcelacion y un unico proyecto de urbanizacion.

La ejecucion consistira en la preparacion de las ocho parcelas previstas y en la realizacion de las obras

de edificacién correspondientes, asi como la urbanizacion correspondiente al viario y espacios libres
previstos.

3.- PROGRAMA PAA LA EJECUCION DE LA ACTUACION

Para el desarrollo del ambito se proponen cuatro fases estableciéndose un plazo maximo de cuatro afios
a contar desde la definitiva aprobacion del proyecto de reparcelacion.

En todo caso, la definicidn, delimitacion y programacion temporal de las fases se determinara en el
correspondiente PAU.

Para la completa ejecucion del ambito se establece un plazo maximo de ocho afios, a contar desde la

aprobacion definitiva de este documento de Modificacién del P.G.O.U. referida al ambito A.U. “AL.17
Esnabide”.
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4.- COSTES DEL DESARROLLO URBANISTICO DEL AMBITO

Sin perjuicio de una mas precisa evaluacion de los costes de urbanizacion se avanza aqui una
estimacién a los efectos de considerar la viabilidad de la propuesta.

Resulta asi el siguiente desglose:

Urbanizacion del suelo destinado a espacios libres

Se estima un coste medio de 80 €/m? para la urbanizacién del suelo destinado a espacios libres
urbanizados y 5 €/m? el resto de espacios libres.

La superficie destinada a espacios libres de estas caracteristicas es de 11.208 my 25.431 m2.

El coste de urbanizacion complementaria estimado por este concepto, incluida la colocacion de
bancos, el arbolado y el alumbrado publico asciende en consecuencia a 896.640 euros en los
espacios libres urbanizados y de 127.155 euros el resto de espacios libres.

Urbanizacion del suelo destinado al sistema de comunicaciones viarias.

Se estima un coste medio de 100 €/m? para la urbanizacién del suelo destinado a aceras y a calzada.

El coste de urbanizacion complementaria estimado por este concepto, incluida la instalacién
correspondiente al alumbrado publico asciende en consecuencia a 483.500 euros.

Se estima un coste por el desmantelamiento de la linea de suministro eléctrico de alta tensién (30 Kv)
de 30.000 euros

De ello resulta un coste de urbanizacién total por contrata de 1.537.295 euros.

La cantidad asi obtenida supone un coste de repercusion de la urbanizacién de 68,63 €/m3(t) de
edificacion ordenada sobre rasante (residencial y terciaria) y de alrededor de 36,85 €/m?(t) referido al
conjunto de la edificacion ordenada sobre y bajo rasante (residencial, terciaria y garajes), coste que
resulta inferior a los ratios que habitualmente se vienen a considerar en actuaciones integradas.

Con objeto de proceder de forma completa al analisis de la viabilidad de la propuesta desde la
perspectiva econdémica resulta necesario evaluar cuales son los demas costes a considerar.

*

Nueva edificacion lucrativa:

- Edificabilidad max. residencial de proteccion oficial: 14.941 m3(t)
- Edificabilidad max. residencial de viviendas tasadas: 6.563 m3(t)
- Edificabilidad comercial: 896 m3(t)
- Edificabilidad max. bajo rasante: 19.312 m3(t)

Costes medios de construccion :

- Edificabilidad residencial de proteccion oficial: 650 €/m3(t)
- Edificabilidad residencial de viviendas tasadas: 650 €/m?3(t)
- Edificabilidad comercial: 250 €/m?3(t)
- Edificabilidad bajo rasante: 300 €/m3(t)

Los citados costes medios incluyen, ademas de los vinculados a la ejecucién por contrata de las nuevas edificaciones

proyectadas, los asociados a la elaboracién de los correspondientes proyectos, a la direcciéon de obra, etc.
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* Costes de construccion totales:
- Edificabilidad residencial de proteccion oficial: 9.711.650 €
- Edificabilidad residencial de viviendas tasadas: 4.265.950 €
- Edificabilidad comercial: 224.000 €
- Edificabilidad bajo rasante: 3.831.300 €'
- Urbanizacién complementaria a las 8 parcelas 152.500 €
- Total ejecucion por contrata: 18.185.400 €

Estimando los costes ligados a la construcciéon en un 15 % de los costes de construccion precitados, el
total de los gastos derivados de la construccién supone un total de 20.913.210 euros.

Valores en venta:

- Residencial de proteccion oficial: 19.360.290,81 €
- Residencial de viviendas tasadas: 11.905.891,05 €
- Garajes y trasteros: 1.803.399,30 €'
- Locales comerciales: 759.132,42 €
Venta 33.828.713,57
Valor del suelo = --------- --Cc-Cu= -20.913.210 -1.537.295=1.712.861,84 €
1,40 1,40

En atencidn a los ingresos y los gastos que concurren se considera en consecuencia que la operacién
resulta viable en esos términos.

5.- LOS COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS

El vigente Plan General de 2010 determina los coeficientes de ponderacion de usos referentes a, entre
otros, los distintos &mbitos urbanisticos del barrio de Altza, incluido el ambito AL.17 “Esnabide”.

Complementariamente, ese mismo Plan prevé que, de forma debidamente justificada, esos coeficientes
de ponderacion podran ser reajustados y/o actualizados en el marco de la elaboracién y tramitacién de
documentos tanto de ordenacién pormenorizada (planes especiales...), como de ejecucién de dicha
ordenacion (proyectos de equidistribucion...).

Conforme a los parametros urbanisticos recogidos en el presente documento, el total de la edificabilidad
residencial ordenada en el ambito responde a vivienda sujeta a régimen de proteccién publica, en su
doble modalidad de Vivienda de Proteccion Oficial y Vivienda Tasada.

Respecto de esta ultima, y por lo que refiere a los precios maximos de venta, tanto en la Ordenanza
Municipal aprobada por el Ayuntamiento el 30 de enero de 2007, como en la Orden de 3 de noviembre
de 2010 sobre determinacién de precios maximos de Viviendas de Proteccion Oficial, se establecen
factores (en régimen de derecho de superficie o de plena propiedad, diferentes indices aplicables en
funcion de VTM RG, VTM RE, de promocién privada, ...), que deberan concretarse en el momento de
proceder a la equidistribucidn de los aprovechamientos resultantes del ambito.

! Se calcula sobre una edificabilidad bajo rasante de 12.771 m?(t)
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Es por ello que la fijacion precisa de los respectivos coeficientes de ponderacion para cada uno de los
usos a que se destine el producto inmobiliario se llevara a cabo simultdneamente con la determinacion
del régimen concreto de viviendas tasadas (indice multiplicador) al que queden vinculados los productos
edificables; esto es, al momento de la elaboracion y aprobacion del Proyecto de Reparcelacion.

6.- PREVISION DE INVERSIONES EN EL AMBITO

Las responsabilidades de inversién para el desarrollo de la actuacién corresponderan a la iniciativa de la
misma.

Sera consiguientemente los propietarios de los suelos aportados y, a la vez, adjudicatarios del
aprovechamiento susceptible de apropiacion por la propiedad quienes se haran cargo del 100 % del
coste de las obras de urbanizacién.

El Ayuntamiento de Donostia - San Sebastian resultara por otra parte, en ejecucion del plan, titular de las
superficies que el presente documento destina con caracter permanente al sistema viario y a espacios
libres.

Todas las inversiones se iradn realizando en el transcurso del tiempo, de acuerdo con el presente
documento, en el que se sefialan los plazos en los que se deberan ejecutar las obras de edificacion.

7.- PARTICIPACION MUNICIPAL EN LAS PLUSVALIAS DEL PLANEAMIENTO

Corresponde al Ayuntamiento el 15 % de la participacion en las plusvalias resultantes, libre de cargas,
ademas de la edificabilidad que le corresponda por el terreno aportado.

8.- OBLIGACIONES URBANISTICAS PARA LA PUESTA EN USO DE LAS EDIFICACIONES

Se exigira en todos los casos la adecuada terminacién del viario y espacios libres a los que da frente la

edificacién. Unicamente podran quedar pendientes algunos acabados de jardineria y similares cuya
ejecucion sea conveniente rematar con posterioridad.

FDO.: JON MIKEL GARAGARZA FDO.: HARITZ LARREA FDO. JUAN CARLOS CUEVAS

FDO.: DAVID REBOLLO FDO.: ARQUITECTURA Y URBANISMO ARKITES, S.L.
Representado por el Arquitecto,
JOSE MANUEL ELICEGUI SAROBE
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DONOSTIA-SAN SEBASTIAN, ENERO DE 2016
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1.-INTRODUCCION

El presente documento se incorpora a esta modificacién del P.G.O.U. referida al ambito A.U. “AL17
Esnabide” como consecuencia de la integracion en la misma de las determinaciones de ordenacién
pormenorizada de aplicacion en el area.

Responde directamente a la documentacion exigida en el articulo 68 de la Ley 2/2006 de 30 de junio, de
suelo y urbanismo.

Su objeto no es otro que el estudio de las directrices de organizaciéon y gestion de la ejecuciéon del
desarrollo del ambito.

2.- ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION

Las caracteristicas y los condicionantes tanto del ambito afectado como de, en particular, el desarrollo
urbanistico planteado en el mismo, hacen que exista una estrecha e indisoluble interconexion entre las
obras de edificacion y urbanizacién prevista que justifica, entre otros extremos, el tratamiento unitario de
las mismas a los efectos de su proyeccidén y de su ejecucion juridica y material. En consecuencia con
ello, dichas proyeccion y ejecucién se han de ajustar, entre otras, a las condiciones siguientes:

A.-  La ejecucion de la ordenacion urbanistica planteada en la totalidad del ambito se entendera sujeta
a las condiciones propias de las actuaciones de concertacion.

B.- Se procedera a tramitar el Programa de Actuacién Urbanizadora..
C.- Proyeccion y ejecucién material.
a) Proyeccion de las obras de edificacién y urbanizacion.

Se establecen fases para el desarrollo del area. Cada una de las fases incluye parte de las
parcelas residenciales y parte de las dotaciones a realizar en viales y espacios libres.

Las obras de edificacién seran objeto de un proyecto por parcela y las obras de urbanizacion
seran objeto de un Unico proyecto de urbanizacion.

b) Ejecucién de las obras de edificacién y urbanizacion.

Las obras de edificacién y urbanizacion se realizaran de forma simultdnea en cada una de las
fases. Se comenzara por la fase 1y se finalizara con la fase 4.

D.-  Ejecucién juridica de las obras de urbanizacion y edificacion.

La ejecucién material de las obras de urbanizacién y edificacion planteadas ha de ir precedida de
la ejecucion juridica del desarrollo proyectado, con la consiguiente respuesta a las siguientes
cuestiones: distribucion de la edificabilidad proyectada; determinaciones de las responsabilidades
de ejecucién y abono de las obras de urbanizacién; elaboracién y aprobacién de los proyectos y/o
documentos que con ese fin resulten necesarios; etc.
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Para ello, la citada actuacion se ha de ajustar, entre otras, a las condiciones siguientes:
a) Elaboracioén y aprobacion del proyecto necesario con el referido fin.

Dado que, por un lado los terrenos afectados estan clasificados como suelo urbanizable
sectorizado, y, por otro, la ejecucion del desarrollo planteado ha de entenderse sujeta a las
condiciones propias de las denominadas actuaciones de concertacion, dicha ejecucion
requiere la elaboracion:

* De un proyecto de reparcelacion, a los efectos de la consecucion y materializacion de los
indicados objetivos.

En linea con lo indicado, la elaboracién del proyecto de reparcelacion, su cometido sera el
siguiente: materializar y formalizar la distribucion de la edificabilidad proyectada entre los
afectados y el Ayuntamiento de Donostia — San Sebastian, incluida la adjudicacion a éste de la
edificabilidad correspondiente al mismo en concepto de participacién de la comunidad en las
plusvalias generadas por la actuacién urbanistica de determinar los criterios de ejecucién y
abono de las obras de urbanizacion proyectadas, incluidas las correspondientes y necesarias
responsabilidades de los afectados a ese respecto; fijar las garantias que con el indicado fin se
estimen adecuadas; etc.

b) Responsabilidades de ejecucion y abono de las cargas de urbanizacion proyectadas.

La ejecucion y abono del conjunto de las cargas de urbanizacion proyectadas sera
considerada, a todos los efectos, como una responsabilidad propia de los adjudicatarios de
la edificabilidad urbanistica lucrativa proyectada a excepcion de la edificabilidad asignada al
Ayto. de Donostia-San Sebastian en concepto de cesion del 15%, que sera libre de cargas de
urbanizacion.

De conformidad con los criterios establecidos al respecto en la legislacion vigente, dichas
cargas y responsabilidad no tendran repercusion alguna de la edificabilidad correspondiente
al Ayuntamiento de Donostia — San Sebastian en concepto de participacion de la comunidad
en las plusvalias generadas por la accion urbanistica.

El abono de las cargas de urbanizacién se realizara en funcion de la fase desarrollada
debiendo en linea con ello coordinarse el pago de urbanizacion conforme a la edificacion en
desarrollo.

c) Cumplimiento y formalizacion de las correspondientes obligaciones en materia de
adjudicaciéon al Ayuntamiento de las dotaciones publicas resultantes de la ordenacion
proyectada.

Asi, por un lado, se han de adjudicar al Ayuntamiento los terrenos y/o bienes destinados tanto
a espacios libres urbanos publicos (generales y locales) como a red viaria (acera y calzada),
incluidas las infraestructuras de servicios urbanos publicos que transcurren por esos mismos
terrenos y/o bienes.

Se establece como carga de la Unidad de Ejecucion el coste de construccion del
equipamiento social en la parcela a.30.4 con 249,00 m?(t) (estructura, cierre provisional y
acometidas de servicios).

En consonancia con ello, el referido proyecto de reparcelacion ha de proceder a la
formalizacién de todas esas obligaciones.
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d) Adjudicacion y/o distribucion de la edificabilidad urbanistica proyectada.

Dicha adjudicacion / distribucion se adecuara a los criterios establecidos en la legislacion
urbanistica vigente.

e) Formalizacién juridica de las parcelas y/o fincas resultantes del desarrollo proyectado e
inscripcién registral de las mismas.

El proyecto de reparcelacion procedera a la determinacion y formalizacion de la o las
correspondientes fincas resultantes del desarrollo urbanistico proyectado.
D.- Edificaciones, instalaciones y usos disconformes con la ordenacion planteada

De acuerdo con la nueva ordenacion propuesta, no existe en el ambito edificaciones disconformes
con el planeamiento urbanistico planteado.

Las instalaciones que son disconformes con la ordenacion y que por tanto deben eliminarse o
desviarse estan recogidas en el plano “ll.11.0rdenacion. Infraestructuras de servicios”

De acuerdo con cuanto antecede se propone el siguiente cuadro a modo de resumen de las directrices
correspondientes a la organizacién de la ejecucién de la propuesta, sin perjuicio de los plazos maximos
establecidos.

CUADRO DE LA B ~ _ _ ~ B _ _ B B B
PROGRAMACION Afio Afio Afo Afo ARo ARo Afo Afo Afo ARo ARo

AU."AL17 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
ESNABIDE”

Modificacién
P.G.O.U.
Referido al ambito

Red

AU. “ALA17

Esnabide” Tram

Programa de Red

Actuacion

Urbanizadora

Tram
Red
Proyecto de
Urbanizacién
Tram
Red
Proyecto de
Reparcelacion
Tram

Ejecucion de las

Obras de edificacion
y urbanizacion
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3.- OTRAS DIRECTRICES MUNICIPALES

En cualquier caso se estara a cuanto se determine en materia de urbanizacién y edificacion en el
P.G.0.U. y ordenanzas municipales de aplicacion

FDO.: JON MIKEL GARAGARZA FDO.: HARITZ LARREA FDO. JUAN CARLOS CUEVAS

FDO.: DAVID REBOLLO FDO.: ARQUITECTURA Y URBANISMO ARKITES, S.L.
Representado por el Arquitecto,
JOSE MANUEL ELICEGUI SAROBE
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l.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO

De conformidad con lo previsto en la legislacion vigente (articulo “15.4 del Texto Refundido de la Ley de
Suelo de 20 de junio de 2008 —Real Decreto Legislativo 2/2008-, modificado por la Ley 8/2013, de 26 de
junio, de rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbanas; articulo 3 del Real Decreto 1492/2011, de 24
de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo; articulo 31 del
Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes), los instrumentos de ordenacién de las
actuaciones de nueva urbanizacién, de reforma o renovacion de la urbanizacién y de las actuaciones de
dotacion debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdémica.

Eso requiere, entre otros extremos, la cuantificacion de los costes de mantenimiento por la puesta en
marcha y la prestacién de los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto
en el instrumento de ordenacion, y la estimacién de los ingresos municipales derivados de los principales
tributos locales, en funcion de la edificacién y poblacién potencial previstas, evaluados en funcién de los
escenarios socio-econdmicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la
actuacion comporta.

Esta memoria tiene, por lo tanto, los dos objetivos siguientes:

Por un lado, analizar y/o ponderar el impacto econémico que la ejecucion del desarrollo
urbanistico puede conllevar en las Haciendas Publicas, teniendo en cuenta a ese respecto
las afecciones asociadas a:

0 Los costes de ejecucion, implantacién y mantenimiento de las dotaciones, las
infraestructuras y los servicios publicos proyectados, asi como la prestacion de
dichos servicios.

0 Los ingresos municipales estimados.

Por otro, el andlisis de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.
Elaborado en ese contexto, el objetivo de este documento es el de, cumpliendo el citado requisito legal,

dar respuesta a esos objetivos y analizar esas cuestiones.

Il.- ACTUACIONES URBANISTICAS OBJETO DE CONSIDERACION EN ESTE DOCUMENTO.
PARAMETROS URBANISTICOS

1- Actuaciones urbanisticas objeto de consideracion:

De conformidad con lo establecido en la legislacion vigente, la atencion de la Memoria de Sostenibilidad
Econdmica ha de centrarse, con caracter general, en las actuaciones de nueva urbanizacién, de reforma
o renovacion de la urbanizacion, y en las de dotacion.

En consonancia con ello y en el caso que ahora nos ocupa, dicha atencién ha de centrarse en el
desarrollo urbanistico previsto en el ambito de actuacion “AL.17 Esnabide” (Altza).

Algunos de los parametros urbanisticos o de otra naturaleza referentes al desarrollo del ambito a tener
en cuenta en este momento con el fin propuesto, son los siguientes:

Numero total de nuevas viviendas resultantes en el ambito............ 249 viv.
Edificabilidad terciaria proyectada.............cccoiiiiiiiiiiini . 896 m?(t)
Poblacién estimada en las vivindas proyectadas .........ccc.cccoeouee 640 hab'

Se toma como referencia a estos efectos un ratio de 2,57 personas/viv
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- Dotaciones publicas ordenadas en el ambito:
o Espacios libres

B AJardinados ... 10.338 m*
= Pavimentados ... 870 m?
0 Espacios deportivos descubiertos............cccoeeei 1.769 m?
o Oftros usos dotacionales (viario, aparcamiento en superf...) ........ 4.835 m?
2- Condicionantes generales del desarrollo urbanistico proyectado en el ambito “AL.17

Esnabide”

En atencidn a su relevancia econdmica, merecen ser destacados los condicionantes generales que se
exponen a continuacion:

- El ambito “AL.17 Esnabide”, localizado en el extremo este del municipio, resulta colindante
con el término municipal de Errenteria (barrio Beraun), colonizado y urbanizado en los afos
60-70, con una poblacion actual de 4.000 habitantes aproximadamente. El barrio de Beraun
dispone de infraestructuras, redes y servicios publicos generales propios de un nucleo
urbano.

- La ordenacion proyectada en el ambito “AL.17 Esnabide” responde a parametros
urbanisticos de calidad urbana, densidad, mixtura de usos, prevision de dotaciones publicas,
etc. acordes con las caracteristicas urbanas del entrono del que pasara a formar parte,
contribuyendo en términos generales a la configuracién de un medio urbano cualitativa y
cuantitativamente denso y compacto.

- Se prevé la ejecucion de ese desarrollo urbanistico en condiciones que conlleven la
consideracion del conjunto de las cargas de urbanizacién resultantes, incluidas las obras de
urbanizacién, como obligaciones y responsabilidades propias vinculadas al mismo (excluido
el 15% correspondiente al Ayuntamiento en concepto de cesion legal).

La ejecucion y el abono de esas cargas no tiene, por lo tanto, impacto econémico en la
hacienda municipal.

- Correspondera al Ayuntamiento el abono de los costes de mantenimiento de la urbanizacién
que se ejecute, a partir de su recepcion, sin perjuicio de los correspondientes servicios
(redes e instalaciones eléctricas, de telefonia y telecomunicaciones, gas, etc.)

- Correspondera al Ayuntamiento el mantenimiento de los equipamiento publicos, sin perjuicio
de recurrir con ese fin a mecanismos que conlleven la transmision de todas o algunas de
esas obligaciones a entidades concesionarias, etc.

- Se estima que la ejecucion y finalizacion del referido desarrollo urbanistico pueda
acometerse en un plazo de seis (6) anos contados a partir del inicio material de dicha
ejecucion.

lll.- ESTIMACION DE LOS INGRESOS MUNICIPALES PREVISTOS

1- Introduccion

A los efectos de la estimacion de los ingresos resultantes cabe diferencias, entre otros, las dos
modalidades que se mencionan a continuacion.

Por un lado, las de caracter patrimonial o asimilable, que comparten la condicion de ser objeto de abono
unico en un momento determinado, en la medida en que se materialice en hecho que justifica su pago o
aplicacion.

2Se excluyen del cdmputo a estos efectos la superficies de 25.431 m?
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Tienen esa condicion, entre otros, los ingresos asociados a: el valor econémico de la edificabilidad
correspondiente al Ayuntamiento en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias
urbanisticas resultantes (15%), en los supuestos en los que se proceda al cumplimiento de esa
obligacion en términos econdmicos; el importe del Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras
(ICIO); el importe de las tasas por otorgamiento de licencias urbanisticas; tasas pro actividades en
locales; el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana; tasas pro
Ocupacion de Dominio Publico Municipal; etc.

Frente a ello, otros ingresos tienen la naturaleza propia de ingresos corrientes o habituales, en la medida
en que su imposicién y abono responde a periodos concretos, normalmente correspondientes con el afo
natural. Es el caso de, entre otros, en Impuesto de Bienes Inmuebles; el Impuesto sobre Actividades
Econdmicas; el Impuesto sobre Vehiculos; tasa por el suministro del agua; tasa por la prestacion del
servicio de saneamiento; tasa por recogida de basuras; tasa por ocupacién del dominio publico por
empresas de telefonia movil; etc.

De todos esos ingresos, en este momento son objeto de consideracién y valoracion los ingresos de esa
segunda modalidad, en la medida en que son los que de manera real y efectiva pueden garantizar el
mantenimiento y la prestacién de los servicios publicos resultantes de la ordenacién planteada de
manera asimismo corriente y permanente. La excepcién a ese planteamiento general estd conformada
por los concretos ingresos de la primera modalidad objeto de consideracién en el siguiente apartado 2.

Ademas, del conjunto de los ingresos de esa segunda modalidad no son objeto de consideracién en este
analisis los asociados, entre otros, a la tasa de ocupacion del dominio publico por empresas de telefonia
movil, en la medida en que no resulta posible su cuantificacion econdémica en este momento. En todo
caso, los ingresos de esa naturaleza contribuiran a garantizar el mantenimiento de los referidos servicios
urbanos, por encima de la garantia que a esos efectos suponen los ingresos que si se evalian a ese
respecto.

Tampoco seran objeto de consideracion los ingresos derivados o vinculados a los locales terciarios,
dada su escasa significacion como producto resultante (apenas el 4% del total de los aprovechamiento
edificatorios).

2- Ingresos vinculados al nuevo desarrollo proyectado en el ambito “AL.17 Esnabide”

2.1- Ingresos patrimoniales o asimilables

No se contemplan, en este momento, ingresos econémicos asociados al valor econdémico de la
edificabilidad urbanistica correspondiente al Ayuntamiento en concepto de participacion de la comunidad
en las plusvalias urbanisticas (15%), al considerarse la cesion material de la misma en parcelas
residenciales y su destino a la ejecucién de vivienda protegida.

Los ingresos econdmicos asociados al ICIO, equivalente al 5% del presupuesto de ejecucion material de
las edificaciones proyectadas (estimada en 18 millones de euros), se estiman en un total de 900.000
euros.

2.2- Ingresos corrientes o habituales

A. Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI)

A los efectos de la estimacion de los ingresos resultantes por IBI, se toma como referencia el IBI
correspondiente al afo 2013 de las viviendas y anejos (garajes) situados en Loiola, sin actualizacién
alguna. El ingreso medio asciende a:

- Vivienda........... .... 265,00 €/viv./afo
- Aparcamiento.........ccccvveeeen... 25,00 €/viv./afio
- Total e 290,00 €/viv./ano
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B. Impuesto sobre Vehiculos (IV)

Los ingresos asociados a ese impuesto se determinan a partir de la consideracion de las dos premisas
que se exponen a continuacion. Por un lado, un ratio de 1 vehiculo/viv. Por otro, un importe anual medio
del impuesto de 90 €/vehiculo.

C. Tasas por suministro de agua, la prestacion del servicio de saneamiento y la recogida de basura

Tomando como referencia los parametros actuales de regulacion de esos impuestos y de determinacion
del importe de los mismos, cabe estimar unos ingresos medios de:

- Vivienda con 2 habitantes.................... 212,76 €/afo
- Vivienda con 3 habitantes.................... 260,77 €/afno
D. Ingresos resultantes

La consideracién conjunta de los datos expuestos en los anteriores apartados da pie a las siguientes
conclusiones en lo referente a la estimacion de los ingresos:

- 592,76 €/afiolviv., si se considera una unidad familiar de 2 personas
- 640,77 €/anolviv., si se considera una unidad familiar de 3 personas

Dado que la estimacion de todos esos ingresos esta referenciada al afio 2013, sin actualizacion alguna,

ésta conllevara, sin mas, el consiguiente incremento de los citados ingresos.

IV.- ESTIMACION DE LOS GASTOS MUNICIPALES ASOCIADOS AL DESARROLLO URBANISTICO
PREVISTO EN EL AMBITO

En atencion a lo expuesto, los gastos a considerar en este momento son los asociados a la ejecucion y
al mantenimiento de los servicios publicos ,municipales proyectados con el fin de dar respuesta a los
nuevos desarrollos planteados. En atencion a las propuestas urbanisticas planteadas en este proyecto,
cabe indicar a ese respecto:

A. Costes de ejecucion de las obras de urbanizacion proyectadas ( viarios, espacios libres,
infraestructuras de servicios urbanos, etc.)

No suponen impacto alguno para la hacienda publica municipal en la medida en que su ejecucion y
abono constituye carga de urbanizacion del desarrollo proyectado en el ambito, sin repercusion alguna
para el Ayuntamiento.

B. Costes de implantacién y mantenimiento del servicio de transporte publico

El ambito en cuestion, dada su colindancia con el conjunto urbano (barrio Beraun) de Errenteria, queda
enclavado en la red de transporte publico que transcurre por el entorno (autobuses urbanos e
interurbanos).

En razén a ello, las infraestructuras y el servicio de tranporte publico actualmente existentes son
adecuados y suficientes para dar servicio a la poblacion del desarrollo urbanistico previsto, sin que su

ejecucioén requiera la mejora o ampliacion de aquél.

Eso hace que la ejecucién de ese desarrollo no tenga impacto afiadido alguno sobre la hacienda publica
municipal en lo referente a dicha cuestion.
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C. Costes de mantenimiento de los espacios libres proyectados

e Espacio libres pavimentados

El espacio libre ordenado se corresponde con basicamente, la plaza configurada en el centro de las
edificaciones. Se prevé su tratamiento mediante soluciones de urbanizacién que conllevan su

pavimentacion. Tiene una superficie aproximada de 870 m2.

Tomando como referencia los parametros econdémicos medios de manteniemiento de un espacio libre
similar, se estima un coste de mantenimiento de 2.088 €/afo (2,40 €/m?/afio).

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
2.088 €/aino : 249 viv. = 8,39 €/viv./afho
e Espacio libres ajardinados

Tiene una superficie aproximada de 36.639 m?; de los cuales, una porcion significativa (25.431 m?) no
requieren de mantenimiento continuado, dada su singular orografia.

Tomando como referencia, pues, una superficie objeto de mantenimiento de 10.338 m?, los parametros
economicos medios de mantenimiento de espacios libres en la ciudad, se estima un coste de
mantenimiento de 6.720 €/afio (0,65 €/m?*afo).

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:

6.720 €/ano : 249 viv. = 26,99 €/viv./aiio

D. Costes de mantenimiento del sistema viario

Tomando como referencia los parametros econdémicos medios de mantenimiento de un sistema viario
equivalente de la ciudad, se estima un coste de mantenimiento de 1,40 €/m?afio.

Dado que la superficie total del viario es de 4.835 m?, el coste total de mantenimiento se estima en
6.769€//afo.

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
6.769 €/ano : 249 viv. = 27,18 €/viv./aio

E. Arbolado

Se estima la existencia y/o plantacion de 258 arboles.

Tomando como referencia los parametros econdmicos medios de mantenimiento del arbolado en la
ciudad, se estima un coste de mantenimiento de 18,00 €/arbol/afio.

Esto supone un coste total de mantenimiento de 4.644 €//afo.

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
4.644 €/aino : 249 viv. = 18,65 €/viv./afo
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F. Costes de mantenimiento de las infraestructuras de servicios urbanos

a) Alumbrado

Tomando como referencia los parametros econdmicos medios de mantenimiento del alumbrado en la
ciudad, se estima un coste de mantenimiento de 17.400 €/afio, incluido el gasto asociado al consumo de

energia.

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
17.400 €/afo : 249 viv. = 69,88 €/viv./ano

b) Abastecimiento de agua
Tomando como referencia los parametros econdmicos medios de mantenimiento de la red municipal de
esta naturaleza, se estima un coste de mantenimiento de 23.600 €/afo, incluido el coste del agua en

cuanto a recurso.

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
23.600 €/ano : 249 viv. = 94,78 €/viv./aiio

c) Saneamiento

Tomando como referencia los parametros econdmicos medios de mantenimiento de la red municipal de
esa naturaleza, se estima un coste de mantenimiento de 39.000 €/afio, incluido el coste del consumo de
agua en cuanto a recurso.

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:

39.000 €/aino : 249 viv. = 156,63 €/viv./afio

G. Repercusion media total de los costes de mantenimiento

Los datos expuestos en los anteriores apartados C, D, E y F suponen una repercusion media de los
gastos de mantenimiento de 402,49 €/viv./aino.
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V.- CONCLUSIONES

La consideracion conjunta de las estimaciones de ingresos y gastos expuesta en los anteriores epigrafes
Iy IV da pie, entre otras, a las conclusiones siguientes:

Estimacion de los ingresos asociados al desarrollo urbanistico proyectado en el ambito “AL.17
Esnabide”:

Ingresos vinculado a las nuevas viviendas proyectadas:

592,76 €/afiolviv., si se considera una unidad familiar de 2 miembros
640,77 €/anolviv., si se considera una unidad familiar de 3 miembros

Estimacion de los gastos asociados al desarrollo urbanistico proyectado en el ambito “AL.17
Esnabide”: 402,49 €/viv./afio
El desarrollo urbanistico proyectado en el ambito objeto del presente documento conlleva, por lo

tanto, el superavit que se obtiene por aplicacidon de las magnitudes siguientes:

Unidad familiar de 2 miembros ...........ccooovvvvveeeeienennnne. 190,27 €/viv/aho
Unidad familiar de 3 miembros .........ccccceeeeeiennnnno. 238,28 €/viv/ano

Dicho superavit ha de considerarse incrementado en los términos siguientes:
Ingresos asociados al ICIO y al Impuesto de Actividades.
La actualizacion anual de todos los ingresos estimados, en la medida en que en este

documento han sido determinados tomando como referente el afo 2013.

La ejecucion y el mantenimiento de los restantes equipamientos proyectados no conllevara
obligaciones econdmicas de esa naturaleza para el Ayuntamiento.

FDO.: JON MIKEL GARAGARZA FDO.: HARITZ LARREA FDO. JUAN CARLOS CUEVAS

FDO.: DAVID REBOLLO FDO.: ARQUITECTURA'Y URBANISMO ARKITES, S.L.

Representado por el Arquitecto,
JOSE MANUEL ELICEGUI SAROBE
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DONOSTIA-SAN SEBASTIAN, ENERO DE 2016
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DOCUMENTO “F PLANOS”
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DOCUMENTO “G” RESUMEN EJECUTIVO
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INDICE DOCUMENTO “G” RESUMEN EJECUTIVO

1.- SINTESIS DE MEMORIA

2.- CUADRO DE CARACTERISTICAS GENERALES DE LA ORDENCION

3.- CUADRO DE DISTRIBUCION DE USOS POR PLANTAS SEGUN LOS GRAFICOS DE LA FICHA
URBANISTICA
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1. OBJETO DE ESTE DOCUMENTO

De acuerdo con lo establecido en el articulo 11 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de suelo, todos los instrumentos de ordenacion territorial y
de ordenacion y ejecucién urbanisticas, incluidos los de distribucién de beneficios y cargas, asi como los
convenios que con dicho objeto vayan a ser suscritos por la Administracién competente, deben ser
sometidos al tramite de informacion publica en los térmicos y por el plazo que establezca la legislacion
en la materia. El plazo de informaciéon nunca podréa ser inferior al minimo exigido en la legislacion sobre
procedimiento administrativo comun, y deben publicarse en la forma y con el contenido que determinen
las leyes.

Asimismo, en los procedimientos de aprobacién o de alteracién de instrumentos de ordenacion
urbanistica, la documentacién expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo expresivo de los
siguientes extremos:

a) Delimitacién de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con un plano
de su situacién, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso. Los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de
ejecucioén o de intervencién urbanistica y la duracién de dicha suspension.

El articulo 32 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en el desarrollo de la Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, sefiala que los resimenes ejecutivos que se redacten, en
los procedimientos de aprobacion o alteracion de planes y demas instrumentos de ordenacién
urbanistica, debera incluir un plano de emplazamiento de los ambitos en los que la ordenacién
proyectada altera la vigente, asi como documentacion grafica que permitan comparar el estado actual y
la imagen futura prevista por dicha ordenacion.

En base a los expuesto anteriormente, el objetivo de este documento es exponer y dar a conocer de
forma concisa y concreta el régimen urbanistico propuesto para el ambito afectado por el documento
Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana referido al ambito A.U. “AL 17 Esnabide”.

En la relacion con la documentacion grafica antes sefialada resulta oportuno en este caso remitirnos a la
propia del documento de Modificacién del P.G.O.U. dado que resulta facil de comprender y su repeticion
no aportaria mayor claridad al presente documento.

2. MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA REFERIDO AL AMBITO A.U.
“AL 17 ESNABIDE”

2.1. Redaccién

La Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana referido al ambito A.U. “AL 17 Esnabide” ha
sido redactada por los Servicios Técnicos municipales de la Direccion de Urbanismo de este

Ayuntamiento a instancias del Gobierno Municipal, con la colaboracién de Arquitectura y Urbanismo
Arkites, S.L. a instancias de los propietarios mayoritarios del area.
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2.2. Documentacion

La Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana referido al ambito A.U. “AL 17 Esnabide”
contiene los siguientes documentos:

‘A MEMORIA'Y ANEXOS

“‘B” NORMAS URBANISTICAS

“‘c” ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

“‘D” ESTUDIO DE DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION
= ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

“F” PLANOS

“‘G” RESUMEN EJECUTIVO

“‘H” PROGRAMA DE PARTICIPACION CIUDADANA

2.3. Situacion

El ambito de actuacién de la M.P.G.O.U. se limita al ambito urbanistico denominado en el P.G.O.U.
vigente como A.U. “AL 17 Esnabide” y cuenta con una extension territorial de 50.495 m?. Se corresponde
con un territorio no desarrollado y que se configura lindante con el municipio de Errenteria, debiendo
integrarse en el conjunto urbano que constituye con el Sector “32 Esnabide” de Errenteria.

2.4. Criterios y propuestas de ordenacion

La conveniencia y oportunidad de esta modificacion del P.G.O.U. referida al A.U. “AL.17 Esnabide” se
justifica en la coyuntura que en estos momentos se produce, en la que han podido converger los
intereses publicos y los de los propietarios del ambito.

Se trata de optimizar el aprovechamiento racional de los escasos recursos espaciales disponibles,
incrementando para ello de uso y por tanto la edificabilidad.

La densidad en el vigente P.G.0O.U. es de 29,07 viv/Ha, siendo esta una densidad muy por debajo de los
criterios postulados por la Ley 2/2006 y siendo la densidad media de la areas urbanas residenciales del
AF de Donostia-San Sebastian de 68 viv/Ha. Por tanto, un incremento de la densidad a 49,31 viv/Ha se
considera acorde con los actuales criterios como se ha indicado de optimizar el uso racional del suelo a
consonancia con las caracteristicas topograficas del territorio. Se trata por tanto de adoptar una
estrategia de desarrollo y ocupaciéon del suelo mas sostenible y permite racionalizar los costes de
construcciéon y mantenimiento de las infraestructuras, optimizando el funcionamiento de las redes de
movilidad y transporte publico, ademas el disfrute y utilizacion por parte de la poblacion urbana de los
recursos naturales y paisajisticos del entorno préximo.

Por otra parte, se trata de ampliar la apuesta por el desarrollo de vivienda de promocién publica, por ello

se eliminan las viviendas libres previstas en el P.G.O.U. vigente y se desarrollan las 249 viviendas
previstas en régimen de vivienda de promocién publica.
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CUADRO DE CARACTERISTICAS GENERALES DE LA ORDENCION

SUPERFICIE DEL AMBITO DE LA MODIFICACION 50.495 m?
CLASIFICACION DEL SUELO PROPUESTA Suelo urbanizable sectorizado
ZONIFICACION GLOBAL DEL AMBITO

Zona “A.30/AL 17 Residencial de edificacion abierta” 25.064 m?
Zona “F.10/AL 17 Sistema general de espacios libres urbanos” 25.431 m?
EDIFICABILIDAD ORDENADA SOBRE RASANTE 22.400 m3(t)
EDIFICABILIDAD ORDENADA BAJO RASANTE 19.312 m?(t)
EDIFICABILIDAD EN VIVIENDA TASADA ) 6.563 m3(t)
EDIFICABILIDAD EN VIVIENDA PROTECCION OFICIAL 14.941 m?(t)
EDIFICABILIDAD EN LOCALES COMERCIALES 896 m?(t)
NUEVAS PARCELAS RESIDENCIALES ORDENADAS 7.252 m?
a.30.1 884 m?
a.30.2 973 m2
a.30.3 718 m?
a.304 898 m?
a.30.5 898 m?
a.30.6 1.230 m?
a.30.7 876 m?
a.30.8 775 m?
PARCELAS DOTACIONALES PUBLICAS

Espacio libre urbano 36.416 m?
Espacio libre urbano comun 223 m?
Red de comunicacion viaria 4.835 m?
Equipamiento comunitario 1.769 m?

APARCAMIENTOS (n° minimo)

En dotaciones publicas 136 plazas
En parcelas a 342 plazas
ARBOLES DE NUEVA PLANTACION (minimo) 258 unidades
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CARACTERISTICAS GENERALES

P.G.O.U. P.G.0.U.
(Vigentes) (Modificado)
SUPERFICIE 50.910 m? 50.495 m?
CALIFICACION GLOBAL
Zona A.30 Residencial de edificacion abierta 27.624 m? 25.064 m?
Sistema General F.10 Espacios libres urbanos 23.286 m? 25.431 m?

APROVECHAMIENTO URBANISTICO

= Aprovechamiento nuevo (Lucrativo)

a.30 Residencial de edificacion abierta
Sobre rasante

13.465/m2(t)

22.400 m3(t)

Bajo rasante 4 plantas BR 19.312 m? (1)
Total aprovechamiento nuevo 13.465 m3(t) + 4 41.712 m3(t)
plantas B.R.
= Total aprovechamiento urbanistico 13.465 m3(t) + 4 41.712 m?(t)
plantas B.R.
DOTACIONAL
Equipamiento deportivo PP 1.769 m?
Sistema de comunicaciones PP 4.835 m?
Espacios libres PP 36.639 m?
Total PP 43.243 m?

REGIMEN DE USO

= Viviendas

= Nuevas

Proteccién Oficial VPO

8.330 m2(t) (98

14.941 m2(t)

Ud). (173 Ud.)
Proteccion Tasadas 1.282 m3(t) (15 6.563 m?(t)
ud.) (76 Ud.)
Promocion libre 3.203 mA(t) (35 -
Ud.)
Total nuevas 12.815 m(t) (148 21.504 mZ(t)
Ud.) (249 Ud.)
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- ZONIFICACION PORMENORIZADA

ZONAS DE USO PORMENORIZADO SUPERFICIE
a. PARCELAS DE USO RESIDENCIAL
a.30 Residencial de edificacién abierta
a.30.1 884 m?
a.30.2 973 m?
a.30.3 718 m?
a.30.4 898 m?
a.30.5 898 m?
a.30.6 1.230 m?
a.30.7 876 m?
a.30.8 775 m?
Total a 7.252 m?
e. SISTEMAS DE COMUNICACIONES
e.10 Red de comunicacion viaria
e.10.1 (S.L.) 4.533 m?
e.10.2 (S.L) 302 m?
Total e. 4.835 m?
f. ESPACIOS LIBRES
.10 Espacios Libres Urbanos. Parque
£.10.1 (S.L.) 10.115 m?
£.10.2 (S.G.) 25.431 m?
f.10.3 (S.L.) 870 m?
f.20. Espacios Libres Urbanos Comunes
f.20.1 (S.L.) 223 m?
Total f

36.639 m?
g. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
g.00 Equipamiento dotacional deportivo
g.00.1 1.769 m?
Total g 1.769 m?
TOTAL AREA A.U. AL.17 50.495 m?
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- DOTACIONES
DOTACIONES
ESTANDARES
MODIFICACION P.G.O.U. LEY 2/06 y REGLAMENTO
P.G.O.U. VIGENTE DECRETO 123 | REPLANEAMIENTO
SISTEMAS DE ESPACIOS
LIBRES 23.286 m?
. Espacios libres 36.639,00m? PP 30.842,95 m? 28.335,00 m?
SITEMA DE COMUNICACIONES
e. Red de comunicacion viaria 4.835 m? P.P. P.P. P.P.
PARCELAS DE EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO P.P. -
g. Equipamiento comunitario 1.769 m? 130,33 m?
EQUIPAMIENTO SOCIAL 249,00 m3(t) P.P. - 249,00 m3(t)
EQUIPAMIENTO COMERCIAL 896,00 m>3(t) P.P. 896,00 m3(t) 249,00 m*(t)
APARCAMIENTO pp
En dotaciones publicas 136 Plazas 135 Plazas 135 Plazas T
En parcelas a 342 Plazas | 314 Plazas | 314 Plazas 224 Plazas
TOTAL APARCAMIENTOS Y
GARAJES 478 Plazas 449 Plazas 449 Plazas P.P.+224 Plazas
VEGETACION 258 arboles 258 arboles. 258 arboles. -
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- APROVECHAMIENTOS ASIGNADOS A LAS PARCELAS DE USOS LUCRATIVOS

El programa de viviendas en el Area es el siguiente:

PARCELAS SUPERFICIE APROVECHAMIENTOS
DE NUEVA M2 COMPUTABLES
ORDENACION
Viviendas Terciario | Aparcamien
SR SR tos
BR
N° Sup. techo Sup. Sup. techo
m? (t) techo m2 (t)
m? (t)
a.30.1 884,00 28 (VPO) 2.419,00 - 1.731
a.30.2 973,00 34 (VPO) 2.936,00 - 2.157
a.30.3 718,00 34 (VT) 2.936,00 450,00 1.920
a.30.4 898,00 34 (VPO) 2.936,00 (1)- 2.638
a.30.5 898,00 35 (VPO) 3.023,00 125,00 2.638
a.30.6 1.230,00 31 (VPO) 2.677,00 - 3.334
11 (VPO) 950,00 -
a.30.7 876,00 20 (VT) 1.727.00 2.569
a.30.8 775,00 22 (VT) 1.900,00 321,00 2.325
TOTAL 7.252,00 249 21.504 896,00 19.312,00

(1) Esta parcela incluye en planta baja un equipamiento social de 249 m?(t)

La edificabilidad destinada a vivienda de régimen de proteccion oficial 14.941 m? (t) da cumplimiento al
art. 80 de la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo y al Decreto 123, de 3 de julio de 2012.

2.5. Tramitacién y vigencia

De acuerdo con lo establecido en el articulo 89 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo,
la aprobacion de los planes urbanisticos obliga al Ayuntamiento a dar publicidad a su contenido, y
cualquier persona tendra derecho a consultar su documentacion.

Se publicara en el boletin oficial del territorio histérico el contenido integro de los acuerdos de
aprobacion definitiva y, cuando menos, de las normas urbanisticas, y los acuerdos de suspension de
licencias y su levantamiento, con indicacion de haberse producido el depésito del correspondiente plan
urbanistico en el registro de la Diputaciéon de Gipuzkoa. El acuerdo de aprobacion definitiva se publicara,
ademas, en el diario o diarios de mayor difusion en el territorio histérico correspondiente.

Las determinaciones de ordenacién de los planes urbanisticos mantendran su vigencia hasta el
momento de la entrada en vigor de su revisién o modificacion.
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2.6. Suspension de licencias

En base a los senalado en el articulo 85 de la Ley 2/2006 el ayuntamiento acuerda tras la aprobacién
inicial de la Modificacién del Plan General de Ordenaciéon Urbana referido al ambito A.U. “AL 17
Esnabide”, de dos afos, del otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones vy licencias
urbanisticas para el ambito afectado.

La suspensién se extingue por el mero transcurso del plazo maximo para el que haya sido adoptada vy,
en todo caso, con la aprobacion definitiva del plan en tramitacion, si ésta fuera anterior.

Los peticionarios de licencias solicitadas en debida forma con anterioridad a la publicacion de la
suspensién tendran derecho a ser indemnizados del coste de los proyectos. No habra derecho a la
devolucién del coste del proyecto cuando la peticidn no se ajuste a derecho por ser contraria a la
normativa o a la ordenacion territorial y urbanistica vigentes a la fecha de la solicitud.

El derecho a exigir la devolucion del coste del proyecto quedara en todo caso en suspenso hasta que,
aprobado definitivamente el plan de que se trate, se demuestre la incompatibilidad de dicho proyecto con
sus determinaciones.

La aprobacion de los planes urbanisticos o, en su caso, la resolucion que ponga fin al pertinente
procedimiento administrativo producira, de conformidad con su contenido, las vinculaciones que se
recogen en el articulo 88 de la Ley 2/2006.

2.7. Participacion ciudadana

De acuerdo con lo establecido en la legislacién urbanistica vigente, los documentos de planeamiento
estructural deben incluir el correspondiente Programa de Participacion Ciudadana que determine los
objetivos, estrategias, y mecanismos suficientes para posibilitar a los ciudadanos y entidades asociativas
el derecho a participar en el proceso de su elaboracion.

El Programa de Participacién Ciudadana se incluye en la Modificacién del Plan General de Ordenacion
Urbana referido al ambito A.U. “AL 17 Esnabide”.

FDO.: JON MIKEL GARAGARZA FDO.: HARITZ LARREA FDO. JUAN CARLOS CUEVAS

FDO.: DAVID REBOLLO FDO.: ARQUITECTURA Y URBANISMO ARKITES, S.L.
Representado por el Arquitecto,
JOSE MANUEL ELICEGUI SAROBE
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DOCUMENTO “H” PROGRAMA DE PARTICIPACION CIUDADANA
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INDICE DOCUMENTO “H” PROGRAMA DE PARTICIPACION CIUDADANA

l.- INTRODUCCION. OBJETO DE ESTE DOCUMENTO

I.- CONTENIDO DEL PROGRAMA DE PARTICIPACION CIUDADANA PROPUESTO

Exposicion publica del documento tras su aprobacion inicial

Sometimiento al Consejo Asesor de Planeamiento Municipal

Sesion publica de exposicion y explicacion de las propuestas del Documento
Presentacion y debate ante otras entidades y plataformas

Los realojos y traslados

Disponibilidad y divulgaciéon del documento urbanistico
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PROGRAMA DE PARTICIPACI(')N, CIUDADANA RELACIONADO CON LA MQDIFICACI()N DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE DONOSTIA-SAN SEBASTIAN REFERIDA AL
AMBITO URBANISTICO “AL.17 ESNABIDE”.

l.- INTRODUCCION. OBJETO DE ESTE DOCUMENTO

De conformidad con lo establecido en la legislacién urbanistica vigente (articulos 108 etc. de la Ley de
Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006), la formulaciéon de documentos de planeamiento estructural
se ha de complementar con la elaboracién del correspondiente Programa de Participacion Ciudadana
que determine los objetivos, estrategias y mecanismos suficientes para posibilitar a la ciudadania y
entidades asociativas el derecho a participar en el proceso de su elaboracion.

La determinacién de ese Programa constituye el objeto de este documento.

A ese respecto se ha de tener en cuenta que, de conformidad con la indicado en el mencionado articulo
108, dicho Programa puede fijar, entre otros, mecanismos de participacién como los siguientes:

e Sesiones abiertas al publico explicativas de contenido del documento, en especial de las
decisiones estratégicas de construccion de la ciudad y las posibles alternativas presentadas
en la tramitacion del expediente.

e Posibilidad de celebrar consulta popular municipal, segun la regulacion establecida en la
legislacion basica de régimen local, en caso de graves controversias ciudadanas sobre
alguno de los aspectos incluidos en el plan.

e Material divulgativo, que debera prepararse junto con los documentos legalmente exigidos
para los instrumentos urbanisticos, al objeto de facilitar su difusion y comprension.

I.- CONTENIDO DEL PROGRAMA DE PARTICIPACION CIUDADANA PROPUESTO

El programa de Participacion Ciudadana propuesto en relacion con la Modificacion del Plan General de
Ordenacion Urbana de Donostia-San Sebastian referente al ambito “AL.17 Esnabide”, responde a los
siguientes criterios:

1- Exposicioén publica del documento tras su aprobacidn inicial

De conformidad con lo establecido en la legislacién vigente (articulos 104, “90.5” etc. de la Ley de Suelo
y Urbanismo, de 30 de junio de 2006), el citado documento urbanistico ha de someterse al
correspondiente tramite de informacién publica durante, como minimo, el periodo de un mes.

A lo largo de ese periodo el documento estara a disposicion de los ciudadanos con el fin de que puedan
conocer su contenido y sus propuestas, y, en su caso, puedan presentar las alegaciones que estimen
oportunas.

Para ello el promotor del documento (Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian) esta y estara a

disposicion de los ciudadanos con el fin de explicar su contenido y dar respuesta a las dudas, preguntas,
etc. que pudieran tener y plantear.
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2- Sometimiento al Consejo Asesor de Planeamiento Municipal

El documento urbanistico sera sometido al Consejo Asesor de Planeamiento Municipal con el fin de que
éste proceda a su analisis y, en su caso a la determinacion de las propuestas o alternativas que estime
razonables.

De esa manera, el documento urbanistico sera conocido por el conjunto de las entidades publicas u
privadas presentes en dicho Consejo, y sus propuestas podran ser debatidas en él.

3- Sesion publica de exposicion y explicacion de las propuestas del Documento

Se prevé la realizacién de una charla o sesion de exposicién y explicacion de las propuestas del
documento por parte de los redactores y promotores del proyecto, abierta a los ciudadanos de Donostia-
San Sebastian, y, en particular a los vecinos que residen y trabajan en Esnabide.

Esa charla sera realizada dentro del periodo de informacion publica mencionado en el anterior apartado
1, y, mas en concreto, en la fase inicial del mismo, con el fin de que las propuestas del documento
puedan ser conocidas con la mayor rapidez posible.

La fecha y el lugar de realizacion de esa sesién publica seran dados a conocer con la debida antelacién
y publicidad. Se procedera a realizar mas charlas o sesiones explicativas se estime oportuno o
necesario.

4- Presentacion y debate ante otras entidades y plataformas

El documento urbanistico y sus propuestas se basan en la voluntad expresada de corregir las
determinaciones del Plan General vigente para sustituir las viviendas de promocién libre por viviendas de

promocion publica y viabilizar su desarrollo.

Las reuniones y sesiones de trabajo continuaran a lo largo de la tramitacion del documento urbanistico,
y, en particular, del periodo de informacién publica del mismo.

De igual manera, ese tipo de reuniones y sesiones de trabajo seran o podran ser realizadas con otras
entidades o plataformas afectadas y/o interesadas por las propuestas del documento.

5- Los realojos y traslados

El desarrollo urbanistico previsto por el planeamiento vigente en el ambito, que el documento urbanistico
ahora elaborado modifica, no conlleva la necesidad de realojar a residentes ni de trasladar actividades
econdmicas afectadas, ya que no existe actualmente.

6- Disponibilidad y divulgacion del documento urbanistico

El documento urbanistico estara a disposicion de los ciudadanos en las oficinas del Ayuntamiento de
Donostia-San Sebastian.

Ademas, con el fin de facilitar la comprensién de ese documento y de sus propuestas, ha sido elaborado

un resumen ejecutivo o memoria sintesis del mismo, que sera distribuido entre los ciudadanos en las
oficinas antes mencionadas.
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