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PEOU DE LA PARCELA “a.220.4/3” DEL PLAN PARCIAL DEL AIU “AM.05
RIBERAS DE LOIOLA” (II)

MEMORIA

0.- PREVIO

Presentado el PEOU en fecha julio 2020 se ha procedido a emitir los siguientes

informes por parte de los SS.TT.MM.

1. Servicio de Prevencion, Extincion de Incendios y Salvamento (27-6-2020)
Solicita la documentacion complementaria referente a aproximacion y entorno y
acceso por fachada.

Debe cumplirse la dotacion de hidrantes.

Proyecto debe cumplir la normativa CTE-DB-SI y SUA.

Respuesta
Se ha corregido afiadiendo el Anexo VIII recogiendo lo indicado en el informe.

2. Informe juridico de Urbanismo Sostenible (18-11-2020)
Solicita que el apartado “Justificaciéon de la necesidad y conveniencia de la
formulacion del PE” se complete con la justificacion de la innecesariedad de la

parcela como “residencial colectiva”.

Respuesta
Se ha completado el epigrafe 4 de la Memoria en el sentido indicado.

3. Informe de Arquitectura de Urbanismo Sostenible (5-2-2021)

El informe es favorable.



4. Informe del Servicio Programacion, Gestion e Informacion Territorial (3-3-
2021)
El informe procede a determinar los coeficientes de ponderacion considerando
aplicables a la parcela residencial colectiva el valor de repercusion
correspondiente al uso hotelero, teniendo en cuenta, entre otras cuestiones, que
el PGOU, en su plano de Zonificacion pormenorizada califica la parcela

a.200.4/3 como de uso Terciario “b.20”.

En base a este criterio calcula el importe de la cesion del 15% vy la valoracion del
levantamiento de la carga dotacional vinculada al incremento de edificabilidad.

De otro lado indica que el Estudio de Viabilidad Econémica debe completarse
tomando los correspondientes valores, y en su defecto los establecidos en el

informe.

En cuanto al informe de Evaluacion de Sostenibilidad Econdmica, se sefiala que
la aprobacion del Plan no implica cargas adicionales para la Hacienda
Municipal, incluso se incrementa y racionaliza la utilizacion de las

infraestructuras y servicios publicos.

El informe pide que se realicen las modificaciones de forma previa a la

aprobacién inicial.

Respuesta
Se ha completado el Documento “D Estudio de Viabilidad Econdmica

Financiera” en el sentido indicado, utilizando los datos econémicos contenidos
en el informe municipal de 3-3-2021 para el calculo de los coeficientes

completado con la Memoria de Sostenibilidad.

Por tanto el presente documento recoge ya las indicaciones sefialadas en los antecitados
informes de los SS.TT.MM.



1.- OBJETOY ANTECEDENTES

La subparcela “a.220.4/3” del Plan Parcial del AIU “RIBERAS DE LOIOLA” (II) con
una superficie de 839,50 m?(p) segin Registro de la Propiedad, es una de las 3

subparcelas en que se divide la parcela “a.220.4” con una superficie total de 4.173 m®.

La parcela “a.220.4” y las 3 subparcelas que la configuran, “a.220.4/1”, “a.220.4/2” y
“a.220.4/3” tienen su ordenacion definida por el Plan Parcial del AIU “AM.05
RIBERAS DE LOIOLA” (II), en la version aprobada en 2004 (BOG 27-5-2004) como
Modificacion del Plan Parcial anterior, concretamente en sus Normas Urbanisticas y
Cuadro de “Aprovechamiento asignados a las Parcelas de Usos Lucrativos”, de la

Memoria, epigrafe 4 del citado documento de Modificacion del Plan Parcial.

Concretamente la subparcela “a.220.4/3” que nos ocupa tiene asignado un numero de
viviendas maximo de 1 (RC), un techo residencial de 2.889,07 m%t, un techo comercial
en planta baja de 370 m?/t, por lo tanto una edificabilidad lucrativa sobre rasante de
3.259,07 m/t.

Llama la atenciéon que el numero de viviendas maximas de la Modificacion del Plan
Parcial de 2004 para la parcela “a.220.4” fuera de 131, con una distribucion de 58
viviendas para la subparcela “a.220.4/1” (6.458,83 m?/t residencial), y 72 viviendas para
la subparcela “a.220.4/2” (7.300,00 m?/t residencial)y 1 para la subparcela “a.220.4/3”.

La explicacion de este trato” discriminatorio” a la subparcela “a.220.4/3” reside en que
la Modificacion del PGOU de 1995 referido a las AIU “AM.05 RIBERAS DE LOIOLA
y AM.06 IBAIALDE”, aprobada con fecha 29-7-2003 — y que es el documento que da
cobertura a la Modificacién del Plan Parcial aprobado en 2004 — fija un ndmero
“maximo” de viviendas en el AIU “AM.05” de 2.026 viviendas, con un tamafio
promedio resultante de 89 m?/t/vivienda para las VPO y 110 m?/t/vivienda para las

viviendas libres.



La ordenacion contenida en el Plan Parcial de 2004 debia de cumplir los citados
tamafos promedio y para ello, siendo la edificabilidad vinculada a la vivienda libre
149.837 m?/t, el nimero méximo de viviendas se fijo en 1.342 (149.837 m?/t / 1.342 =

111,65 m?/t) para cumplir el tamafio promedio de 111 m?/t/vivienda.

Para conseguir que respetando este tamafio promedio el programa de vivienda se
ajustara a las necesidades de mercado, se vinculé un techo de 146.948 m?/t de vivienda
libre a 1.341 viviendas (lo que arroja un tamafio promedio de 109,58 m?/t, es decir, un

poco inferior a los 111 m%/t).

Por ello correlativamente en la Subparcela UE “a.220.4/3” a los 2.889 m%/t residencial
se le asignd tan solo 1 vivienda. Es asi que a la citada Subparcela UE “a.220.4/3” en la
Modificacion del Plan Parcial se le afiadio al techo residencial (a.220) el “apellido” de
(RC) Residencial Colectiva, sin que por ello deje de ser “techo residencial” como el del

resto de las parcelas.

Hay que recordar que la Modificacion del PGOU aprobada en 2003 asign6 al AlU
AM.05 una edificabilidad residencial total de 210.847 m?/t, de los que 149.837 m?/t de
vivienda libre. Pues bien los 2.889 m?/t de la UE “a.220.4/3” estan incluidos en los
149.837 m?/t de vivienda libre. Este techo es netamente residencial y en coherencia con
ello en el Proyecto de Reparcelacion fue ponderado con aplicacion del coeficiente 1
(uso residencial de promocion libre) segun se recoge en el Cuadro que se acompafia del
citado Proyecto de Reparcelacion. Es decir, la Modificacion del PGOU ya contemplaba
ese techo como residencial, por lo que el incremento del nimero de viviendas que se
pretende en la subparcela “a.220.4/3” no implica modificacion de las previsiones de

ordenacion estructural.

En el uso residencial tan solo se distingue en el Proyecto de Reparcelacion entre la
vivienda libre (VL) y la VPO (K=1 y K=0,760138 respectivamente).



Por tanto en la equidistribucion del AIU “RIBERAS DE LOIOLA” el techo de la UE
“a.220.4/3” fue homogeneizado a todos los efectos como aprovechamiento residencial

VL, cumplimentando asi la obligacién de cesion en favor del Ayuntamiento.

Sentado lo anterior, con la entrada en vigor del vigente PGOU aprobado el 28-6-2010
hay que determinar la parte del contenido del nuevo PGOU que se aplica al
planeamiento aprobado con anterioridad, que no se deroga, y cual no es de aplicacion,

lo que viene recogido en las Disposiciones Transitorias (BOG 19-11-2010).

Partimos de la base, que luego detallamos, de que el vigente PGOU de 2010 convalida
basicamente las determinaciones del planeamiento previo (MPGOU 2003 y PP 2004),
estableciendo expresamente que prevalecen las determinaciones de zonificacion

pormenorizada del planeamiento de desarrollo convalidado (PP 2004).

La Disposicion Transitoria Primera en su epigrafe 9 recoge el supuesto de que el PGOU
consolide los documentos y determinaciones urbanisticas preexistentes. Pues bien, el
citado epigrafe recoge expresamente que la consolidacién de las determinaciones
preexistentes no impide el reajuste o complementacion de sus determinaciones a los

criterios generales del nuevo Plan General en las siguientes cuestiones:

Voo )

2

— El numero de viviendas autorizadas (.............. )

Es decir, es compatible entender consolidado el planeamiento preexistente, con sus
determinaciones, sin perjuicio de que, en determinados aspectos, como el nimero de
viviendas, se aplique el tamafo de vivienda promedio del nuevo PGOU (85

m?/t/vivienda).

Aplicando lo establecido en la citada Disposicidn Transitoria, debemos concluir que
el tamafio promedio del conjunto de viviendas del AIU AM.05 RIBERAS DE
LOIOLA podra ser 85 m?/t, lo que nos llevaria a un méaximo de 2.480 viviendas
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(210.847 m?/t), suponiendo que no se hubiera ejecutado ya en gran parte. Para la
subparcela “a.220.4/3” este tamafio promedio representa (2.889,07 m%/t / 85

m?2/t(viv), 34 viviendas.

Es decir, dado que la edificabilidad asignada a la parcela “a.220.4” en el PGOU de
2003 es netamente residencial (salvo el comercial en planta baja) y que esa
edificabilidad residencial también corresponde a la subparcela UE. “a.220.4/3” la
aplicacion directo del tamafio promedio segin autoriza el epigrafe 9 de la
Disposicion Transitoria Primera seria suficiente para desarrollar un programa
residencial de 34 viviendas, pues con ello se sigue cumpliendo el tamafo promedio

del conjunto del AIU AMO5 como veremos.

Con esta interpretacion més favorable, derivada de la aplicacion directa del tamafio
promedio, estariamos incrementando las viviendas de 1.342 viviendas libres actuales
a 1.375 (A 33 viviendas) y el tamafio promedio de las viviendas libres pasaria de

111,65 m?/t a 108,97 m*/t/vivienda, muy superior a los 85 m?/t/vivienda.

Se plante6 sin embargo la duda, dada la mencién que contiene las determinaciones de

ordenacion de la subparcela “a.220.4/3” a la calificacion “RC” (Residencial Colectiva)

para dicha subparcela, si prevalece el hecho de que es una parcela “a.220” (residencial)

y como tal ha sido ponderada en la equidistribucion o se requiere una Modificacion del

Plan Parcial de 2004, para corregir esta “calificacion especifica”, que tiene rango de

ordenacién pormenorizada, y no viene exigida por el PGOU modificado en 2003, ni por

el vigente PGOU de 2010.

Realizada la consulta con fecha julio de 2018 se emitieron informes por los SS.TT.MM,

entre los que hay que destacar el informe de la Técnico Superior Juridico-Urbanistico de

fecha 21-8-2018, del que destacamos la conclusion:

“Conclusion: El cambio de calificacion de la parcela de residencial colectiva (con

la misma consideracion que el de equipamiento privado) es una determinacion

pormenorizada que podria ser modificada mediante una modificacion del Plan
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Parcial, supeditada a la justificacion de su interés publico, desarrollo sostenible y
cumplimiento de las correspondientes dotaciones de espacios libre y de

equipamiento privados .

No compartiendo el hecho de que haya que partir de la valoracion de la edificabilidad
de la parcela “a.200.4/3” como si fuera un “equipamiento privado”, - dado que fue
homogeneizado el techo como vivienda libre, y en base a esta ponderacién se cedio el
10% vigente en su dia, y se asumieron las cargas de urbanizacion -, lo cierto es que se
acepta el criterio municipal de que para desarrollar el programa residencial asignado a la
subparcela “a.200.4/3”, obviando el limite de 1 vivienda como nimero maximo y la
mencion al uso de “Residencial Colectiva”, hay que modificar la Norma Particular de la
subparcela en cuestion, lo que se puede realizar a traves de la formulacion del presente
PEOU como modificacion de la ordenacion contenida en el PGOU para el suelo urbano
del AIU “AM.05”, en la medida en que aquel convalida las determinaciones de
ordenacion del PP 2004.

En este sentido hay que aclarar que si bien el vigente PGOU califica la subparcela
“a.220.4/3” como “b.20 Uso Terciario” en el plano de zonificacidn, recoge la siguiente

mencion en cuanto a la vinculacién de la zonificacion pormenorizada

“Como aspecto concreto las condiciones de delimitacion de las subparcelas
pormenorizadas y determinacion de su tipologia quedan reflejadas en el plano “3.
Zonificacion pormenorizada” de esta Norma Particular, sin embargo, esas
condiciones tiene su origen en el citado planeamiento de desarrollo convalidado,

por lo que en caso de discordancia se estara a lo dispuesto en este ultimo.”

Es decir, la calificacion resulta de la Modificacion del PP aprobada el afio 2004, “a.220
Residencial de nuevos ensanches”, aunque para la subparcela “a.220.4/3” la ficha

particular recoge la limitacion de 1 vivienda como “Residencial Colectiva.”



Esta interpretacion ha sido efectuada por el Ayuntamiento en el acuerdo de la Junta de
Gobierno Local de 24-12-2019 (exp. OM 2019/42) al desestimar la solicitud de licencia

de 34 viviendas, locales y garajes en la subparcela de referencia.

No puede desarrollarse el programa de 34 viviendas sin previamente modificar la
Norma Particular, lo que nos lleva a formular el presente PEOU con esta finalidad, de
conformidad con lo dispuesto en el art. 70 de la Ley 2/2006, de modificar la ordenacién
pormenorizada de esa subparcela situada en suelo urbano, cuya ordenacion ha sido

convalidada por el vigente PGOU.

2.- PROMOTOR

El promotor del presente PEOU la entidad mercantil RIBERAS DEL URUMEA S.L.,
con C.LLF. B20706289, quien resulta ser la propietaria de la subparcela “a.220.4/3”,
finca inscrita en el Registro de la Propiedad de San Sebastian n° 6, al Tomo 1787, Libro
382, Folio 113, Finca n° 10066.

3.- MARCO LEGAL VIGENTE

En la elaboracién de este documento se han tenido en consideracion, entre otras, las

siguientes disposiciones legales:

A.- Disposiciones urbanisticas promulgadas por la Comunidad Auténoma del Pais

Vasco:

— Leyde Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 (Ley 2/2006).

— Ley por la que se modifica la participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la accién urbanistica, de 28 de noviembre de 2008.

— Decreto 183/2003, de 22 de julio, por el que se regula el procedimiento de
evaluacion conjunta de impacto ambiental.

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



B

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

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

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

Ley para la Igualdad de Mujeres y Hombres de 18-2-2005.

Decreto 179/2019 de 19 de noviembre sobre normalizacion del uso institucional y

administrativo de las lenguas oficiales en las instituciones locales de Euskadi.

.- Disposiciones promulgadas por la Administracién central:

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

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

Real Decreto 1038/2012, de 6 de julio, por el que se modifica el Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, de ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas.

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

El documento se redacta en cualquier caso de acuerdo con las directrices estructurales

del Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia San Sebastian y sus Normas

Urbanisticas.



4.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA
FORMULACION DEL PEOU

La formulacion del presente PEOU esta justificada en la necesidad y conveniencia de
desbloquear el desarrollo del programa residencial asignado a la subparcela “a.220.4/3”
en la Modificacion del Plan Parcial de Riberas de Loiola de 2004, segun el cual, - a
pesar de que dispone, de acuerdo con la MPGOU de 2003, de techo estrictamente
residencial libre, y asi fue ponderado en la equidistribucion de beneficios y cargas -, se
le aplica la limitacién del nimero de viviendas (1 vivienda) para poder respetar el
nimero maximo de viviendas del AIU “AM.05 RIBERAS DE LOIOLA”,
determinacion que al ser anterior a la Ley 2/2006, no tenia dilucidado su caracter de
determinacion de rango estructural o de rango pormenorizado al venir recogido este
dato en la MPGOU de 2003. Dado que esta limitacion viene recogida en el documento
de MPGOU se consideraba que tenia caracter de determinacion y de ordenacién

estructural, lo que ha venido a cambiar a raiz de la Ley 2/2006.

Como el techo residencial asignado a la subparcela era excesivo para el desarrollo de 1
vivienda como méximo, a la subparcela “a.220.4/3”, cuya edificabilidad habia sido
ponderada a todos los efectos en la equidistribucion como “residencial libre”, se le

anadid el matiz de “Residencial Colectiva”.

Promulgada la Ley 2/2006 y no siendo el nimero de viviendas una determinacion
estructural, el techo de la subparcela puede dar lugar, de acuerdo con el tamafo
promedio, a 34 viviendas (85 m?/t), y este incremento de viviendas sigue cumpliendo el
promedio exigible de acuerdo con el PGOU en todo el AIU “AM.05”, pues el tamafio
promedio sigue representando 108,97 m?t (vivienda), lo que implica una pequefia
reducciéon frente al tamafio promedio de la Modificacion del PP de 2004 (111,65

m?/t/vivienda).

El vigente PGOU posibilita con la aplicacion del tamafio promedio de 85 m?/t/vivienda,

recuperar para su destino inicial este techo de 2.889,07 m?/t residencial, que a todos los
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efectos, tanto desde el punto de vista de la MPGOU de 2003 como de la
equidistribucion (Proyecto de Reparcelacion de 2004) fue considerado como vivienda

libre, con coeficiente 1.

Habiendo cedido y participado en cargas de urbanizacién como si el techo fuera de
“vivienda libre” no pueden desconocerse ahora esos antecedentes y pretender que la
modificacion que el PEOU propone para la subparcela conlleva pasar de una
calificacion de “Residencial Colectiva” (equivalente a Equipamiento privado) a una

calificacion de “Vivienda Libre”.

Se produciria con ello una doble cesion de edificabilidad lucrativa, la que se produjo
con el Proyecto de Reparcelacion de 2004, y la que operaria ahora con el levantamiento

de la carga dotacional de aplicarse este criterio.

Por el contrario acuerdo con la normativa aplicable se produce en todo caso tan solo un
incremento de edificabilidad ponderada asociada exclusivamente al incremento de
namero de viviendas (de 1 a 34) de acuerdo con la Ordenanza de 2011 aprobada el 25-
3-2011 (BOG 20-4-2011) referente a la implantacion del uso de vivienda en diferentes
plantas de edificaciones residenciales, de conformidad con el art. 11, lo que se resolvera

en el momento de la licencia.

Este no es el criterio que ha expresado el Servicio de Programacion, Gestion e
Informacion Territorial, que estima debe considerarse un incremento de la edificabilidad
urbanistica, partiendo del incremento de valor por pasar de una calificacion Terciaria
(b.20) a una calificacion residencial (a.200), y en base a ello calcula la cesion del 15% y
el levantamiento de la carga dotacional.

En todo caso y en cuanto a la justificacion de la innecesariedad de mantener el actual
uso de la parcela a.200.4/3, “residencial colectiva” hay que sefialar que en parcela
contigua ya se viene a cubrir este tipo de necesidades, pues se ha otorgado licencia para

la construccion de un “hostal” con un nimero considerable de plazas de alojamiento.
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No se detecta una demanda concreta para implantar actividades que pudieran encajar en
los usos admisibles con la actual calificacion (residencia de estudiantes, residencia

colectiva, etc....).

Por el contrario la propuesta conlleva el desarrollo de un programa residencial de 32
viviendas en un suelo ya urbanizado que alberga 1.342 viviendas, lo que no va a causar

incidencia negativa alguna.

Existe ya en la zona una mixtura de usos y de otro lado ausencia de demanda de
implantacion de desarrollos que encajen en el uso de “residencial colectiva” por lo que
el cambio de uso a “residencial” para desarrollar el programa previsto permitira
culminar la construccién de la manzana, rematando y concluyendo definitivamente la

Zona.

Se considera que todas estas razones justifican el cambio que se solicita para desarrollar

el programa de 32 viviendas.

5- INFORMACION URBANISTICA

5.1.- Determinaciones del vigente PGOU

El PGOU vigente fue objeto de aprobacion definitiva con fecha 25-6-2010 (BOG
16-11-2010).

Con respecto al AIU “AM.05 Riberas de Loiola” la Norma Particular viene
reproducida en el Anexo 1 del presente documento.

El epigrafe “Il. Criterios y Objetivos generales de la ordenacion” sefiala como

aspectos destacados:

“Convalidacion de las determinaciones de ordenacion establecidas en la
“Modificacion del Plan Parcial del AIU “AM.05 Riberas de Loiola” (Il)
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(aprobacién definitiva 30 de marzo de 2004 y Gltimo documento de los redactados
para definir las condiciones particulares para el desarrollo del Ambito en un
proceso que tuvo su inicio en el “Plan Parcial de Ordenacion Urbana del Sector”
Apéndice/P° 227, situado entre los Barrios de Ama y Loiola de Donostia/San
Sebastian” (aprobado definitiva 27-7-1990).

El expediente fue formulado y tramitado al amparo de la “Modificacion del
P.G.O.U. de Donostia-San Sebastidan referido al AIU “AM.05 Riberas de Loiola'y
su entorno” (aprobacion definitiva 20-7-2003), complementandose con los
correspondientes Proyectos de Urbanizacion y de Reparcelacion, también

definitivamente aprobados.

5.2.- Planeamiento de desarrollo

La ordenacion pormenorizada de la parcela “a.220.4” de la que forma parte la
subparcela “a.220.4/3” viene a estar contenida en la Modificacion del Plan Parcial
del AIU “AM.05” aprobada el 30-3-2004, en desarrollo de las determinaciones de

la MPGOU del PGOU de 1995 aprobada el 20-7-2003.

La parcela “a.220.4” aparece recogida en las Normas Urbanisticas y Cuadro de

Parcelas lucrativas segun texto que se acompafia como Anexos Il y Il1.

Reproducimos el detalle de la parcela “a.220.4” segin Cuadro de Caracteristicas

de la Memoria y damos por reproducida las Normas Urbanisticas (ANEXO I1).
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PARCELA “a.220.4”

Aprovechamiento

Vivienda

Terciario

Parcela Superficie m? Uni_d_ades_ ,de Terciario no . To;[al
Edificacion o Sup. Techo . Comercial Total m/t
N° maximo 2 determinado > 2
m-/t m/t (p.b) m/t m-/t

a.220.4/1 58 6.458,83 0,00 786 786 7.244.83
a.220.4 4,173 a.220.4/2 72 7.300,00 0,00 786 786 8.086,00
a.220.4/3 (Rc)l 2.889,07 0,00 370 370 3.259,07
TOTAL 131 16.647,90 0,00 1.942 1.942 18.589,90
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Vemos por su parte que la Norma Urbanistica Particular de la parcela “a.220.4”
recoge una edificabilidad residencial (uso vivienda) de 16.647,9 m?/, lo que viene
a representar la suma de las edificabilidades residenciales de las subparcela
“a.220.4/1” (6.458,83 m*/t), “a.220.4/2” (7.300 m?/t) y “a.220.4/3” (2.889,07
m?/t).

El Proyecto de Reparcelacion del AIU “AM.05” aprobado en 2004, formula la
equidistribucion en desarrollo de la Modificacion del Plan Parcial del afio 2004.
El coeficiente aplicado a la vivienda libre con inclusion de la subparcela
“a.220.4/3”, fue el de 1. Se acompafia pag. 12 de la Memoria del Proyecto de
Reparcelacion como Anexo IV, donde no se considera el uso de “Residencial

Colectiva”.

5.3.- Propiedad

La subparcela “a.220.4/3” pertenece a la mercantil Riberas del Urumea S.L. segiin
titulo de subrogacion real y adjudicacion en el Proyecto de Reparcelacion en
virtud de Certificacion por duplicado expedida por la Concejala Secretaria de la
Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de San Sebastian Dofia Susana
Corcuera Leunda, el 30 de junio 2004, con el Visto Bueno del Alcalde Don Odon
Elorza Gonzalez.

5.4.- Usos y Edificaciones existentes

La subparcela “a.220.4/3” esta pendiente de edificacion y, en consecuencia, hoy
en dia no tiene ningln uso concreto ni existe en ella ningun edificio. La totalidad
de su superficie esta nivelada y tiene la misma rasante que presentan las aceras y
la plaza interior de la manzana. Finalmente, sefialar que se encuentra vallada

perimetralmente.
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5.5.- Redes de Servicios existentes

La totalidad del AIU “AM.05 RIBERAS DE LOIOLA” esta urbanizada de
acuerdo con lo establecido en el Proyecto de Urbanizacion del Area y la
subparcela “a.220.4/3”, cuenta, en este momento, con acometidas de todos 10s
servicios urbanisticos, de forma que no sera necesario intervenir en las aceras para

poder conectarse a ellos.

Sefialar, que en este caso particular, al igual de lo que ocurre con la subparcela
“a.c001”, queda pendiente de ejecucion la urbanizacién de una parte de la
superficie de la plaza interior de la manzana. Acabado este que se finalizara
coincidiendo con la terminacion de la construccidon de los edificios de ambas

subparcelas.

5.6.- Régimen de las determinaciones propuestas en el presente PEOU

Las determinaciones recogidas en el presente PEOU son propias de la ordenacién
pormenorizada, sin afectar a las propias de la ordenacion estructural de

conformidad con lo dispuesto en el art. 56 de la Ley 2/2006.

Hay que recordar que la edificabilidad residencial asignada a la supbarcela se
corresponde con la determinacion de la Modificacién del PGOU de 1995
aprobada el 20-7-2003, que a todos los efectos asigna una edificabilidad
residencial al AIU “AM.05” que dio lugar a la ordenacién pormenorizada
contenida en la Modificacién del PP aprobada en 2004, asignando a la subparcela
“a.220.4/3” una edificabilidad residencial, con la limitacion de 1 vivienda como

maximo.
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6.- CONTENIDO DEL EXPEDIENTE. MODIFICACION DEL NUMERO DE
VIVIENDAS EN LA SUBPARCELA Y ELIMINACION DEL A MENCION
“RESIDENCIAL COLECTIVA”

La ordenacién pormenorizada de la subparcela “a.220.4/3” que forma parte de la parcela
“a.220.4”, viene recogida basicamente en el “Cuadro de Caracteristicas” de la Memoria

y en la Norma Particular de la parcela “a.220.4” que figura en las Normas Urbanisticas.

En relacion con la subparcela “a.220.4/3” vemos que la Norma Particular en el epigrafe
“4. Condiciones de Uso” “Uso de Vivienda” refleja para la Unidad Edificatoria (UE) la

limitacion de “1 vivienda (Residencial Colectiva)”.

Se trata de eliminar estas restricciones cuya justificacion se ha explicado en los

“Antecedentes” de esta Memoria.

Por tanto la Norma Particular reflejaré en este epigrafe “4. Condiciones de Uso”:

UE “a.220.4/3”: 34 viviendas
Total: 164 viviendas (en la parcela “a.220.4”)

7.- CATEGORIZACION JURIDICA — URBANISTICA DE LA SUBPARCELA
“2.220.4/3”

La subparcela “a.220.4/3” como consecuencia del presente PEOU pasa a quedar
categorizada como suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad
urbanistica, como consecuencia del incremento de viviendas, al pasar de 1 a 34

viviendas.

Constituye por tanto una actuacion de dotacion cumplimentandose el levantamiento de
la carga dotacional con la licencia de edificacion toda vez que no va a ser necesario

Proyecto de Reparcelacion.
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Ya hemos indicado en los Antecedentes que la parcela “a.220.4” fue ponderada en el
Proyecto de Reparcelacion de 2004 a efectos de cesion y equidistribucion como si todo

el techo, incluido el de la subparcela “a.220.4/3”, fuera de “Vivienda Libre”.

La subparcela en cuestion cumplimentd por tanto en 2004 la obligacion de cesion y
equidistribucion. EI PGOU de 2010 viene a convalidar las determinaciones del Plan
Parcial (Modificacion) de 2004, por lo que no asigna derechos adicionales que

impliquen incremento de edificabilidad urbanistica.

El incremento se produce ahora con la asignacion de un mayor nimero de viviendas al

pasar de 1 vivienda a 34 viviendas.

En este sentido hay que recordar que la subparcela “a.220.4/3” es un solar resultante de
la ordenacion pormenorizada aprobada el afio 2004 (Modificacion del Plan Parcial del
AIU “AM.05”) que ha cumplimentado ya las obligaciones de cesion y equidistribucion,
asi como la de urbanizacién, la cual esté ejecutada, salvedad de la parte correspondiente
al “Parque de la Memoria” que exige previamente la ejecucion de las obras ferroviarias

y por tanto esta pendiente de realizacion.

La actuacion de dotacion como institucion fue creada por la Ley del Suelo de 2007 de
28 de Mayo, que atribuia a los arts. 14 y 16 el caracter de “condiciones basicas de la
igualdad en el ejercicio de los derechos y el cumplimiento de los correspondiente
deberes constituciones, y en su caso de bases del régimen de las Administraciones
Pubicas dictadas en ejercicio de las competencias reservadas al legislacion general en el

art. 148.1.1%, 13%, 18* y 23 de la Constitucion y otras disposiciones concordantes”.

La Disposicion Transitoria Segunda de la Ley del Suelo de 2007 prescribe que los
deberes previstos para las actuaciones de dotacion que crea la citada Ley seran de
aplicacion a los cambios de la ordenacion que prevean el incremento de edificabilidad o
de densidad o el cambio de usos, cuyo procedimiento de aprobacidn se inicie a partir de

la entrada en vigor de esta Ley (1-7-2007).
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A partir del afio, la normativa aplicable seran las establecidas en la normativa territorial
y urbanistica autonomica, salvo que no se hayan adaptado a la Ley 2007, en cuyo caso

se establece subsidiariamente el régimen aplicable.

Por tanto de acuerdo con la legislacion estatal, que crea la figura — si bien habia sido ya
anticipada por la Ley 2/2006, presumiblemente sin cobertura legal afiadimos — la
actuacion de dotacion exige una modificacion del planeamiento que se inicie después
del 1-7-2007 (fecha de entrada en vigor), y que conlleve un incremento de la
edificabilidad urbanistica por cambio de uso, incremento de edificabilidad o incremento
de densidad.

Es decir la actuacion de dotacion va necesariamente ligada a un incremento de
edificabilidad ponderada respecto de la ordenacion anterior, a traves de una

modificacion del planeamiento iniciada a partir del 1-7-2007.

La Sala del TSJ del Pais Vasco ha tenido ocasion de pronunciarse sobre este tema en
Sentencia n® 302/2016 de 22 de junio (JUR/2016/203567) en Recurso Contencioso
Administrativo n® 338/2015 siendo Ponente el Ilmo. Sr. Magistrado D. Angel Ruiz

Ruiz.

La Sentencia viene a fijar el criterio respecto de qué situacién debe considerarse el
incremento de edificabilidad, si sobre la edificabilidad ponderada atribuida por la

ordenacién anterior o sobre la edificabilidad materializada.

“Pues bien, como consecuencia de ello, tanto a los efectos de determinar la
participacion de la comunidad en las plusvalias, esto es, de determinar la cesion
del 15% del aprovechamiento lucrativo prevista por el art. 27.2 LSU, como a los
efectos del levantamiento de la carga dotacional exigido por el art. 25.2 LSU,
habremos de referir tales cargas al incremento de edificabilidad ponderada

sobre la atribuida por el ordenacion anterior “salvo que hubiesen vencido los
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plazos de ejecucion establecidos en la misma o, en su defecto, en el art. 189 de

esta ley, en cuyo caso se tendra en cuenta la edificabilidad materializada ™.

En nuestro caso la ordenacion preexistente al presente PEOU (MPP 2004) recoge la
edificabilidad de la subparcela “a.220.4/3” como “vivienda libre” con la afiadida
limitacion del nimero de viviendas (1), y la mencion “Residencial Colectiva”,
coherente con el hecho de que se admite tan solo 1 vivienda (para no infringir el numero
maximo de viviendas del AIU “AM.05”). A pesar de ello la edificabilidad de esta

subparcela fue ponderada como vivienda libre.

Por tanto el presente PEOU viene a posibilitar el desarrollo de 34 viviendas en lugar de
1, por lo que se produce un incremento de edificabilidad que obliga al levantamiento de
la carga dotacional segun la Ordenanza de 2011, art. 11 (BOG 20-4-2011).

8.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL DECRETO DE
CONTAMINACION ACUSTICA DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DEL
PAIS VASCO DE 16 DE OCTUBRE DE 2012 (DECRETO 213/2012)

Como consecuencia de la aprobacion del Decreto de Contaminacion Acustica de la
Comunidad Autonoma del Pais Vasco de 16 de octubre de 2012 (Decreto 213/2012) se
recoge la necesidad de que al presente PEOU se le incorpore el correspondiente Estudio

de Impacto Acustico dela subparcela “a.220.4/3”.

El Estudio Acustico se incorpora al Estudio Ambiental para la tramitacion de la E.A.E.

9.- INNECESARIEDAD DE EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA
ORDINARIA

El art. 22 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana aprobado
por Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre recoge el principio de que los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica estan sometido a evaluacién

ambiental de conformidad con lo previsto en la legislacion de evaluacion de los efectos
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de determinados planes y programa en el medio ambiente, sin perjuicio de la
correspondiente evaluacion ambiental de los proyectos, cuando en su caso corresponda

segun la legislacion ambiental.

Esta legislacion estaria representada por la normativa estatal, Ley de Evaluacion
Ambiental de 9 de diciembre de 2013.

De conformidad con lo dispuesto en la Ley Estatal de 9 de diciembre de 2013, se recoge

en el art. 4 los planes que deben ser sometidos a evaluacion estratégica ordinaria.

Del texto del citado articulo podemos concluir que el presente instrumento de
ordenacion urbanistica no esta sujeto a evaluacion ambiental estratégica ordinaria toda

Vez que:

— No preve la futura autorizacion de proyectos sometidos a evaluacion de impacto
ambiental.

— No afecta a espacio integrado en la Red Natura 2000.

— No responde a las caracteristicas que justificarian su evaluacion ambiental

estratégica simplificada.

Ello no obstante y de conformidad con lo dispuesto en el art. 6.2.c) de la Ley 21/2013
seria de aplicacion el procedimiento de Evaluacion Estratégica Ambiental Simplificada
al tratarse de una Modificacion menor de Planes. Es asi que se ha elaborado el
correspondiente Informe Ambiental para su remision al Organo Ambiental del Gobierno
Vasco que ha sido resuelto en fecha 14-9-2020 en sentido favorable a dicha Evaluacion

Simplificada.
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10.- GESTION Y DESARROLLO DEL PEOU

Dado el limitado contenido del presente PEOU y que la parcela afectada por el mismo
(subparcela “a.220.4/3”) resulta un solar urbanizado, no se establecen condiciones de
gjecucion y gestion pues solo resta acometer el proceso edificatorio en base a la

preceptiva licencia.

Dado que se trata de una actuacion de dotacion por incremento de la edificabilidad
urbanistica respecto a la previamente ordenada (incrementa la densidad al pasar de 1 a
34 el nimero de viviendas) con la concesion de licencia de edificacion se debera
proceder a cumplimentar las obligaciones asociadas al levantamiento de la carga

dotacional.

La urbanizacion del AIU “AM.05” ha sido ejecutada, y recepcionada por el
Ayuntamiento, salvedad de la parte correspondiente al Parque de la Memoria, pendiente

de las obras ferroviarias.
Por tanto no se prevén nuevas obras de urbanizacion asociadas a la parcela, sin perjuicio
de la reposicion de elementos dafiados durante las obras y el tratamiento superficial de

la Plaza en la parte superior del aparcamiento, no ocupada por la edificacion en altura.

En todo caso el Proyecto de Edificacién debera cumplimentar y justificar la normativa
CTE-DB-Sl y SUA.
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ANEXO |
FICHA PARTICULAR VIGENTE DEL
AIU AM.05 RIBERAS DE LOIOLA
(PGOU 2010)
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Texto Refundido (Aprobacién Definitiva: 25/06/2010) Libro II. Amara Berri

A.U. “AM.05 RIBERAS DE LOIOLA” (Amara Berri)

l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Se trata de un Ambito que se encuentra actualmente en plena ejecucion, y que viene a
constituir el tltimo de los ensanches del barrio de Amara Berri.

Tiene una superficie de 281.948 m? y esta limitado al Sur por el ferrocarril de ADIF, al Este
por la Carretera Variante y al Norte y al Oeste por el rio Urumea.

Il.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*  Convalidacion de las determinaciones de ordenacién establecidas en la “Modificacion del
Plan Parcial del A.1.U."AM.05 Riberas de Loiola ()", (aprobacién definitiva 30 de marzo
de 2004), ultimo documento de los redactados para definir las condiciones particulares
para el desarrollo del Ambito, en un proceso que tuvo su inicio en el "Plan Parcial de
Ordenacion Urbana del Sector "Apéndice / P° 22", situado entre los Barrios de Amara y
Loiola de Donostia-San Sebastian”, (aprobacion definitiva el 27 de Julio de 1990)

El expediente fue formulado y tramitado al amparo de la “Modificacion del P.G.O.U. de
Donostia-San Sebastian referida al A.LU."AM.05 Riberas de Loiola y a su entorno’
(aprobacion definitiva 20 de Julio de 2003), complementandose con los correspondientes
Proyectos de Urbanizacién y de Reparcelacion, también definitivamente aprobados.

Sobre la base de los citados proyectos, el Ambito se encuentra actualmente en fase de
ejecucion.

Los objetivos basicos del Plan Parcial vigente vienen a ser los mismos que contenia el
documento inicial de 1990 antes mencionado, manteniéndose incluso la morfologia
general de la ordenacién prevista en éste, e introduciendo solamente modificaciones
referidas a la forma vy tipologia de la edificacion y a la reubicacién de determinados usos
dotacionales.

Eso si, las intensidades de uso manejadas son ahora superiores de conformidad con lo
establecido en la Modificacion del Plan General de 1995 aprobada en Julio de 2003, en la
que se apoya el Plan Parcial.

En esas circunstancias, y en linea con lo expuesto en los documentos anteriores, los
objetivos fundamentales de ordenacion de este Plan General son los siguientes:

- Construccién de un nuevo ensanche residencial en continuidad con los existentes en
los suelos llanos de la vega del rio, conectando los barrios de Amara y Loiola,
consolidando las previsiones contenidas a ese respecto en los documentos antes
mencionados.

- Remodelacién y complementacién del sistema viario en las conexiones de la red
principal de carreteras con la trama urbana mediante fa construccién de una serie de
importantes infraestructuras entre las que cabe destacar la penetracién soterrada del
vial de conexion con la Autovia del Urumea hasta el Puente de Hierro, la construccion

PLAN DROKORRAREN BULEGOA
OFICINA DEL PLAN GENERAL
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Texto Refundido (Aprobacién Definitiva: 25/06/2010) Libro II. Amara Berri

A.U. “AM.05” (Cont.)

del nuevo Puente de Egia y del nuevo ramal de enlace del Paseo de Zorroaga con la
Variante en sentido Bilbao.

- Construccion de un apeadero adecuado para lograr la intermodalidad de las redes
ferroviarias de cercanias (ADIF- Euskotren).

- Ampliacion de la plataforma ferroviaria que atraviesa el ambito por el Sur (soterrada)
para la implantacién de la nueva via del Tren de Alta Velocidad.

- Construccion del Parque Amaiur, integrado en el sistema local de espacios libres, en
la parte correspondiente a este ambito, complementando la existente en el colindante
“AM.04".

- Construccion de la pasarela sobre el rio Urumea para la conexion con el parque de
Cristina Enea, configurando un nuevo itinerario peatonal directo entre Loiola y el
Centro Urbano.

*  Convalidacion de diversos expedientes de planeamiento definitivamente aprobados, y
referidos a cuestiones de detalle de la ordenacion:

- Modificacion del Plan Parcial del A.l.U. “AM.05 Riberas de Loiola” referida a la parcela
9.000.1 (lglesia)(aprobacion definitiva; 27 de junio de 2006).

- Plan Especial para el acondicionamiento de un paseo para el transito peatonal y
bidegorri entre el puente de Euskotren y el de Egia, en la margen izquierda del rio
Urumea, en las Areas “LM.01 Ciudad Jardin de Loiola” y “AM.05 Riberas de Loiola”
(aprobacién definitiva: 27 de febrero de 2007).

- Modificacién del Plan Parcial del A.l.U. “AM.05 Riberas de Loiola” referido a la parcela
g.000/2 (aprobacion definitiva: 24 de julio de 2008).

- Modificacién del Plan Parcial del Area de Intervencion Urbanistica “AM.05 Riberas de
Loiola” referido a las parcelas g.000.1 y f.110.1 (aprobacién definitiva: 30 de octubre
de 2009).

*  La utilizacion del dominio publico maritimo-terrestre, asi como toda intervencion (sea con
el objeto de ejecutar obras o construcciones, o de desarrollar usos y actividades) en los
ambitos limitrofes al mismo, incluida la correspondiente zona de servidumbre de
proteccion, se ajustara a lo dispuesto en la vigente Ley de Costas, de 28 de julio de 1988,
y en su Reglamento.

A esos efectos, se tomaran en consideracion el deslinde del citado dominio publico, la
ribera del mar y la zona de servidumbre de proteccion grafiados en el plano "5. Aplicacién
de la Ley de Costas. Amara Berri. (Norte)" de la presente Norma Particular.

Dicha zona de servidumbre de proteccion incide en un fondo de 20 metros, medidos a
partir de la ribera del mar.
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A.U. “AM.05” (Cont.)

lll.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacion global
1.1.-Zona "A.20 / AM.05 — Residencial de ensanche” (Superficie: 203.504 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:

Edificabilidad urbanistica

Sobre y bajo rasante (usos principales): ............... 258.845 mA(t)

A la edificabilidad anterior se le ha de afiadir la prevista tanto sobre como
bajo rasante en el planeamiento pormenorizado promovido en el marco del
Plan General de 1995 y consolidado por este Plan General (mencionado
en el anterior epigrafe II), con destino a usos principales'”.

Bajo rasante (usos auxiliares): la edificabilidad urbanistica maxima
autorizada 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 general
y a ese respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de
este Plan General (articulo 30).

Parametros reguladores de la forma de la edificacion

Perfil de edificacion:
- Sobrerasante:..........cccoiiiiiiiiiie i, Vii(a)

- Bajo rasante: Con caracter general, se autoriza la construccion de
cuatro plantas (4) bajo rasante. Complementariamente, se consolida
y/o autoriza la construccién de un numero de plantas superior al citado
en la medida en que o bien asi esté previsto en el planeamiento
urbanistico vigente con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan
General y que este consolida, o bien resulte necesaric para la
ejecucion de la edificabilidad autorizada bajo rasante.

La anchura de calles entre alineaciones de edificacion sobre rasante, sera
igual o mayor a la altura en fachada (excluidos aticos).

Retranqueo de &ticos..............ccccevvvviiiiiviicc 2,00m
En todas las fachadas, incluso patios de manzana, salvo las que den frente
a espacios publicos ordenados en el interior de manzanas edificatorias.

") Dicha edificabilidad es, en concreto, la prevista en el expediente de Modificacion del Plan Parcial del Area de

Intervencion Urbanistica “AM.05 Riberas de Loiola” referido a las parcelas “g.000.1 y “f.110.1" (aprobacién definitiva:
30 de octubre de 2009), con destino a usos comerciales.

Donostial
Ayantamiento de Sa4 Sabastan
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A.U. “AM.05” (Cont.)

B.- Condiciones generales de uso

Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter general en este
Plan para la zona global “A.20 Residencial de ensanche” (documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales”).

1.2.-Sistema General “E.10 / AM.05 - Sistema general viario® (Superficie: 78.444 m?)

Las condiciones generales de edificacion y uso son las establecidas con caracter general en
este Plan para esta zona global (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

2.- Clasificacion urbanistica.
La totalidad de los terrenos del Ambito se clasifican como suelo urbanizable sectorizado.
3.- Reégimen de determinacion de la ordenacion pormenorizada.

La ordenacién pormenorizada del Ambito es la determinada por el Plan Parcial vigente, que se
consolida.

4.- Régimen general de programacion y ejecucion.
No se establecen plazos para la ejecucién de las intervenciones de iniciativa publica en

materia de infraestructuras viarias y ferroviarias.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacion pormenorizada.

Sin perjuicio de las salvedades que se exponen a continuacion, las condiciones reguladoras
de la calificacion pormenorizada (delimitacién y determinacién de las tipologias de subzonas
pormenorizadas; edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas; forma de las edificaciones;
condiciones de parcelacion, de dominio y uso; etc.) son las establecidas en el planeamiento
pormenorizado vigente con anterioridad a la aprobacién de este Plan General, que se
consolida; dicho planeamiento es, concretamente, el mencionado en el anterior epigrafe Il de
estas Normas Particulares (“Modificacion del Plan Parcial del A.1.U."AM.05 Riberas de Loiola
(I)", aprobada definitivamente mediante resoluciéon de 30 de marzo de 2004; modificaciones
de ese Plan Parcial referidas a parcelas concretas, aprobadas definitivamente mediante
resoluciones de 27 de junio de 2006, 24 de julio de 2008 y 30 de octubre de 2009; Plan
Especial para el acondicionamiento de un paseo para el transito peatonal y bidegorri entre el
puente de Euskotren y el de Egia, en la margen izquierda del rio Urumea, aprobado
definitivamente mediante resolucion de 27 de febrero de 2007).

Como aspecto concreto, las condiciones de delimitacién de las subzonas pormenorizadas y
determinacion de su tipologia quedan reflejadas en el plano “3. Zonificacién pormenorizada”
de esta Norma Particular. Sin embargo, esas condiciones tienen su origen en el citado
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planeamiento de desarrollo convalidado, por lo que, en caso de discordancia, se estara a lo
dispuesto en este dltimo.

Por su parte, las indicadas salvedades estan asociadas a las siguientes cuestiones:

*  Numero de viviendas autorizado en el ambito.
Dicho numero sera el resultante de la aplicacién de las previsiones reguladoras del
tamafno promedio de vivienda establecidas en este Plan General (documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales”), en sustitucion de las fijadas en el referido
planeamiento parcial.

*  La edificabilidad fisica y el perfil maximo autorizados bajo rasante son los resultantes de
las previsiones siguientes:

- La edificabilidad fisica bajo rasante autorizada en cada una de las parcelas y espacios
resultantes de la ordenacién pormenorizada es la asociada a las construcciones de
esa naturaleza autorizadas en los mismos, de conformidad con los criterios generales
establecidos a ese respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de
este Plan General (articulo 30).

- El nimero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y espacio
resultante de la ordenacién pormenocrizada es el asociado a la edificabilidad
autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios establecidos con caracter
general a ese respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan General (articulo 30).

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estara a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otros extremos, a los efectos
correspondientes, la presencia en el Ambito y su entorno del rio Urumea, en su condicién de
dominio maritimo-terrestre, del viario de titularidad foral y del ferrocarril de ADIF y Euskotren.
De igual manera, han de ser objeto de la debida consideracion las condiciones asociadas a la
integracion del Ambito en las correspondientes areas acusticas delimitadas en este Plan

General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

El ambito no contiene elementos objeto de catalogacion.

La previsién anterior tiene su origen en el Plan Especial de Proteccion del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacién (aprobacién inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
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aplicacion a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que resulte del
planeamiento especial a promover en la materia.

Vil- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION.

1.-

2.-

Régimen de urbanizacion

El régimen de urbanizacién del Ambito es el definido en el Plan Parcial convalidado.

La construccién de los elementos viarios de titularidad foral y del nuevo puente de
conexion con Egia, se llevara a cabo por medio de los correspondientes proyectos
de obras de urbanizacién.

Régimen juridico-urbanistico de ejecucion

Bis

Ca

Condiciones de actuacion (unidades de ejecucion, sistema de actuacién...).

Las condiciones de ejecucion (delimitacion de unidad de ejecucion; sistema de
actuacion de la misma; etc.) del Ambito son las establecidas en el planeamiento
parcial vigente y consolidado.

Coeficientes de ponderacién de usos.

Se estara a lo establecido al respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan General. En ese contexto, se consolidan los coeficientes
establecidos en el marco de la ejecucion de las propuestas establecidas en el
referido planeamiento parcial vigente y consolidado.

Condiciones de identificacién, ejecucion y abono de las cargas de urbanizacién.

* Las obras para la ejecucion del citado viario foral correran a cargo de la
Diputacion Foral de Gipuzkoa.

*  El nuevo puente de conexion con Egia sera financiado por el Ayuntamiento de
Donostia.

VIIl.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL.

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el
documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan, asi como las que determinen
las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.
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IX.- GRAFICOS

No se incluye gréafico alguno en estas Normas Particulares.

=y

i

Donossiako Udala
Ayantamiento da Sa7 Sebasian
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ANEXO II
CUADRO DE CARACTERISTICAS



MODIFICACION PLAN PARCIAL “AM.05 RIBERAS DE LOIOLA” (I)

Donostia / San Sebastian

DOCUMENTO “A. MEMORIA” (Anexo “Il”) -5-

Diciembre 2.003

4. APROVECHAMIENTOS ASIGNADOS A LAS “PARCELAS DE USOS LUCRATIVOS”

PARCELA | sup. |[UNIDADES DE A EC TO0S
EDIFICACION Vivienda Terclario I ﬁ
Terciarioc | Comerciales Total
(No detsrminado) | (Locales F. Baja)
n® max Sup. techo Sup. techo | Sup. techo Sup. techo Sup. techo
m# me(t) ma(1) met) ma(t) ma{1)
a.220.1 3.320] a.220.1/1 80 8.576,00] 0,00 1.208,00 1.203,00 9.778,00|
a.220.12|| 72| 8.026,00) 0,00 1.003,00 1.003,00 9.029,00]
Total| 152 16.602,0! 0,00 2.206,00] 2.2086,0 18.808,0
2.020 2 3320 a.220.2/1 72 8.026,0 0,00 7.003,00 7.003,00 5.029,00
il a.220. 80 8.576,00 0,00 1.203,00] 1.203,00 9.778,0
Total| 152 16.602,01 0,00/ 2.206,00] 2.206,0 18.808,0
a.220.3 7.219 a.220.3/1|| (vPO)} 88| (VPO) 7.845,0 0,00 0,00 0,00 7.945,0
T a.220.3/2| 62| 6.925,0 0,00 786,00 786,00 7.711,00|
B a.220.3/3|| (vPo) 89| (vPO)  7.945,00) 0,00 0,00 0,00|| 7.945,00|
a.220.3/4, 72 7.300,01 0,00 786,00 786,00 8.086,00|
Tota 312 30.115,0 0,00/ 1.572,00] 1.572,0 31.687,00
(178 vPO)| (15.890,00 VPO)
la.220.4 4.1 73'L a.220.4/1 58 6.458,8 0,00 786,00 7as,oo|] 7.244,83]
~ a.2z0.4/2 72 - 7.300,00 " 0,00 786,00 786,00 ~ 8.086,00]
N a.220.4/8|| (RC) 1 2.889,0 0,00 570,00] 370,00} 3.259,07]
Tota 131 16.647,90f 0,00] 1.942,00] 1.942,00f 18.589,90]
la.220.5 7.219 a.220.5/1 67 7.300,00f  1.030,00 0,00  1.030,00]
a.220.5/2| 67 730000 0,00 786,00 786,00 Z
i N a.220.5/3| 67| 7.300.00)|  1.030,00 0,00 1.03000| = 86.330,00
a.220,5/4| 67| 7.300,01 0,00 786,00 786,00 8.086,00
Tota 268 29.200,00f 2.060,00] 157200 3.632,00f 32.832,0
|a.220.6 3.402 a.220.6/1 58 6.496,02]| 0,00 786,00 786,00| 7.282,0
2.220.6/2] 58 ~ 6.429.92) 0,00 786,00 786,00|| 7.215,92)|
Total 116 0,00/ 1.572,00] 1.572,0 14.497.9
2.220.7 3.320| @.220.7/1 80 0,00 7.203,00 7.203,00, 5.778,00]
T a.220.7/2|| (vPo) 77| (vPO) B 0.00 0,00 [2.300,00| 6.866,20]
Eg.Com
157] 165.442,2 0,00 1.203,00] 1.203,0 16.645,2
(77 VPO) (6.866,20 VPO)
la.220.8 202 PO] 87| (VPO) 7.513,8 0,00 7.003,00 7.003,00| B.516,8
PO) 72| (VFO)  6.344,00 0,00 912,00 a12,00| 7.258,0i
Total| (vPo) 159|(vPo) 13.857.80ff 0,00] 1.91500] 1.91500| 15.772,80
la.220.9 6.096 (VFO) 7.255,00 0,00 [1.000,00 7.255,00)
) Eq.Com]|
6.925,00] 0,00 786,00 786,00 7.711,00]
(1.706 VPO), - |
8.220.9/3)| i 7.861,00| 0,00 634,00 634,00 8.515,00|
8.220.9/4] 68 7.881,00 0,00 534,00 534,00] 8.415,00|
Tota 280 29.942,00| 0,00 1.954,00] 1.954,0 31.896,00]
(98 VPO) (8.861,00 VPO)
a.220.10 6.096] a.220.10/1 60 6.666,98 0,00 786,00 7ss,aﬂ] 7.452,88
a.220.10/2)| (vFO) 88| (VPO) 7.945,01 0,00 " o,00 0,00 7.945,00|
 a.220.10/3f 67 ] 7.419,13“ 0,00 534,00 534,oo|j a 7.953,18
a.220.10/4|| (vpo) 84| (veo)  7.481.00| 0,00 634,00 634,00 8.115,0
Total 209 29.512,16" 0,00 1.954,00f] 1.954,0 31.466,16]
(172 vPO)| (15.426,00 VPO)
Total a.220 47.085 2.026 210.847,00|| 2.060,00| 18.096,00| 20.156,00) 231.003,00} .
(684 VPO) (61.001 VPO)| e B s B 50O OFIZIALA
I | [SENNe) - . - EUS NAVARRO
.000.1 2.315 - -4l 10.292,00 Hgém o8 !
c.000.2 3.088§ -4 13.180,00| 27 = ORD& 3
Total c.000 5.401 23.472,00]| 4.370,00 N ER
T. 486 ESPTE. ZK.
TOTAL 52. 2.026 210.847,00|| 25.532,00|)22.466,00 .998,00| 258
TotL N EXPTE.
* .
) .. - TIA
' En Donostia / San Sebastian, diciembre de ﬂ@d@’ e
Bl
0Pk
Fdo.: Francisco de Leén Argto. /' Fdo.: Jesls Tanco Argto.

Por JESUS TANCO Y ASOCIADOS S.L.

Fdo.: Miguel Salaverria |.C.C.P.
Por IKAUR S.L..

REDACTORES:

FIANCISCO DE LEON Arglo.
JESUS TANCO ¥ ASOGIADOS S.1. Argios.

HCAUR. S.L.
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3/2/2020 Numero 99 Fecha 27-05-2004 Pagina 10166
«PARCELA a.220.4»
L.Superficie:
4.173 m*(p).
2. Calificacion pormenorizada:
«Residencial de Nuevos Ensanches». (Uso caracteristico: «Vivienda»).
3.Condiciones de edificacion:
«Aprovechamiento edificatorion:
«Uso vivienda»: 16.647.90 m*(1).
«Usos comercialesy: 1.942 m*(1).
Total: 18.589.90 m?(t).
—Asignacion de aprovechamientos a las Unidades de Edificacion.
* UE «a.220.4/1»n.
«Uso vivienda»: 6.458.83 m*(1).
«Usos comerciales»: 786 m?(t).
Total: 7.244.83 m%(t).
* UE «a.220.4/2».
«Uso vivienda»: 7.300 m*(t).
«Usos comerciales»: 786 m*(t).
Total: 8.086 m*(t).
* UE «a.220.4/3».
«Uso viviendan: 2.889.07 m?(1).
«Usos comerciales»: 370 m(1).
Total: 3.259.07 m*(1).
—Regulacion de la «forma de las construccionesy:
«Perfil de edificaciony»:
UL. «a.220.4/1» y «a.220.4/2»: VIi[a]/11l.
UE. «a.220.4/3»: VI[a]/l11L.
Altura de edificacion: 26,00 m.
Altura en fachada: 23,00 m.
Altura maxima de planta baja: 5,00 m.
Sotanos: Los sOtanos previstos para uso de garaje en la parcela dispondran de una entrada y una salida Gnicas para el conjunto.
4.Condiciones de wso:
—Uso de vivienda.

https://egoitza.gipuzkoa.eus/gao-bog/castell/bog/2004/05/27/c0404829.htm 1/2



3/2/2020 Numero 99 Fecha 27-05-2004 Pagina 10166

UE. «a,220.4/1»: 58 viv.

UE «a.220.4/2»: 72 viv.

UE «a.220.4/3»: 1 viv. (Residencia colectiva).

Total: 131 viv.

—Usos comerciales: En la UE «a.220.4/3» se autoriza la implantacion de usos comerciales de 4. categoria.
—Uso de garaje:

Condiciones de acceso: Los accesos a garaje de la parcela contigua «c.000. |» podran realizarse a través de los accesos previstos en la

presente parcela.

N.? minimo de plazas de garaje:

UE. «a.220.4/1»: 74 plz.

UE «a.220.4/2»: 88 plz.

UE «a.220.4/3»: 65 plz.

Total: 227 plz.

5.Condiciones de ejecucion:

—La configuracion de los sotanos de la presente parcela deberd realizarse con un esquema basico de circulaciones unitario que
responda a las condiciones de entrada y salida tnica impuestas a la edificacion, esquema al que deberan ajustarse cada uno de los

proyectos formulados para cl desarrollo de la misma, en las condiciones establecidas en el Articulo 1.2.9. de las presentes Ordenanzas.

—Las solicitudes de licencias de edificacion se deberan formular, en todo caso, en un plazo inferior a seis anos, a partir de la
aprobacion definitiva de los proyectos de urbanizacion y reparcclacion de la «UE.AM.OS5. T»,

6.Grdficos:
|.Plantas.

2.Secciones.

https://egoitza.gipuzkoa.eus/gao-bog/castell/bog/2004/05/27/c0404829.htm 2/2
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Ayuntaimlento de San Sebasilan

PROYECTO DE REPARCELACION (ll) DE LA UNIDAD DE EJECUCION “AM.05.1"
(A.LU. “AM.05” RIBERAS DE LOIOLA)

“AM.05.1" EXEKUZIO UNITATEKO BIPARTZELAZIO PROIEKTUA (i)

("AM.05.1” LOIOLAKO IBARRAK H..A)

DOCUMENTO “1. MEMORIA”

2004ko MAIATZA MAYO 20004




Doc. 3

P. Reparcelacion UE {i1) “AM.05.1” Doc. "1. MEMORIA" 12
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descripcion parcial del mismo que puesta en comun respecto al resto de sétanos configuren
una unidad.

C.-El aprovechamiento sobre rasante y bajo rasante y su distribucion.

A los efectos de la distribucion del aprovechamiento urbanistico sobre y bajo rasante,
debera tomarse como referencia los criterios establecidos por el Proyecto de Reparcelacion
de la unidad de ejecucion “AM.05.1", aprobado definitivamente con fecha 2/10/02, con los
reajustes y complementos establecidos en el “convenio urbanistico” suscrito, entre los
titulares privados de terrenos del area y el Ayuntamiento simultaneamente a la aprobacién
del expediente de modificacion del P.G.O.U.

De ahi que, en el presente proyecto con caracter general, se propone la adjudicacién del
aprovechamiento previsto bajo la rasante de cada una de las parcelas a los adjudicatarios
del aprovechamiento edificatorio previsto sobre la rasante de las mismas, en igual
porcentaje que este ultimo.

D.-Valoracién de las parcelas resultantes y del aprovechamiento lucrativo previsto en las
mismas.

La adjudicacién del aprovechamiento urbanistico de carécter lucrativo propuesta en este
proyecto responde a los coeficlentes de homogeneizacion de las diversas tipologias de uso
que se recoglan en la Reparcelacion el 2.002 con los ajustes derivados del convenio de
2.002. Asi los coeficientes que resultan son los siguientes:

Uso residencial promocion libre. 1,00000
Uso residencial V.P.O. 0,760138
Uso terciario previsto en las planta baja de

todas las edificaciones proyectadas. 1400000
Uso terciario previsto en las plantas altas de las
edificaciones proyectadas en las parcelas| 1,000000
"c.000".

E.-Localizacion del aprovechamiento lucrativo correspondiente a los diversos titulares.

La localizacion del aprovechamiento correspondiente a los titulares afectados en una u otra
de las parcelas resultantes respeta las localizaciones efectuadas en la Reparcelacion
aprobada en el afio 2.002.

En este apartado conviene sefalar la adjudicacién de una parcela de promocion libre al
Ayuntamiento para la inclusién de los aprovechamientos destinados a realojos en lugar
“nuevo” respecto a la localizacién de sus aprovechamientos en la anterior reparcelacion.

F.- Adscripcion al régimen de proteccion oficial de las viviendas municipales.

La distribucion del aprovechamiento se realiza, ademés, de forma que resulte posible la
ejecucion de la prevision contenida en el vigente Plan General, que establece la adscripcion
al régimen de proteccién publica de la totalidad de las viviendas correspondientes al
Ayuntamiento -con la excepcion derivada del convenio y referida a los realojos-. La
consecucion de este fin requiere, entre ofros aspectos:

a) En linea con lo ya comentado, adjudicar al Ayuntamiento, como minimo, igual porcentaje
de aprovechamiento residencial que el que le fue adjudicado en el Proyecto de
Reparcelacion de 2.002, corregido con las determinaciones del convenio.
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ANEXO V.- INFORME SOCIOLINGUISTICO

El art. 7-7 de la Ley 2/2016 de 7 de abril de Instituciones Locales de Euskadi exige la
evaluacion de impacto respecto a la normalizacion del uso del euskera proponiendo las
medidas que se estimen pertinentes en los Proyecto o Planes que “pudieran afectar a la

situacion sociolingiiistica de los Municipios™.

El reciente Decreto 179/2019 de 19 de noviembre sobre normalizacion del uso
institucional y administrativo de las lenguas oficiales en las instituciones locales de
Euskadi (BOPV 22-11-2019) viene a completar y desarrollar la precitada Ley 2/2016,

recogiendo en su Capitulo Sexto la evaluacion linguistica de Planes y Proyectos.

La finalidad es la de analizar y evaluar los eventuales impactos que puedan tener los
Planes y Proyectos, lo que permite anticiparse a los posibles impactos negativos

proponiendo medidas de correccion.

El objetivo es el de adoptar la mejor alternativa posible valorando los efectos del Plan

sobre la normalizacion del euskera como sefiala la Exposicion de Motivos.

Desde este punto de vista de la incidencia sociolinguistica el contenido y efectos de este
Plan es muy limitado, ya que no implica incremento del techo edificable, sino la
recuperacion de una edificabilidad residencial (VL) que se vincul6 en un momento
determinado a la limitacién de 1 vivienda para los 2.889,07 m?/t, motivo por el que se
apostillé el uso residencial de la parcela como “Residencial Colectiva”; con ello se

posibilita el desarrollo de 34 viviendas en la subparcela “a.220.4/3” en lugar de 1.

El contenido del PEOU posibilitando el desarrollo de 34 viviendas en lugar de 1
vivienda como “Residencia Colectiva” es irrelevante desde el punto de vista de la
incidencia en la situacion sociolinguistica del municipio, pues el incremento de
poblacién que el desarrollo del programa va a conllevar no va a alterar las

caracteristicas de la poblacion actual.



En todo caso, estimamos que el perfil de las nuevas familias que irian a vivir en la
edificacion residencial a desarrollar se corresponderia con el ya existente en el ambito
de Riberas de Loiola, asociando un mayor conocimiento del euskera conforme la edad
de las familias es menor. El tipo de familias que viven en Riberas es mayoritariamente
joven, con hijos principalmente escolarizados en euskera, e incluso padres que han

recibido también escolarizacién en euskera.

Por tanto ni por lo limitado del programa residencial ni por las caracteristicas
presumibles de la nueva poblacion, se considera que el impacto sociolinglistico vaya a

ser negativo.

A la luz del Decreto de 2019 tampoco el contenido del PEOU permite adoptar

alternativas de ordenacion en orden a la promocion del euskera.

Nos encontramos en el supuesto recogido en el art. 51.1.a) del citado Decreto 2/2016

que se corresponde con las “Modificaciones no sustanciales de planes o proyectos”.
En todo caso, de conformidad con lo establecido en el Decreto 2/2016, art. 52-1/y 3 y

art. 53-2, corresponde a los Servicios Municipales (Servicio de Euskera) confirmar que

no hay impacto negativo desde el punto de vista sociolingtistico.

En Donostia-San Sebastian, Abril 2021

NOMBRE ABAD Firmado digitalmente por
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ANEXO VI

INFORME DE EVALUACION PREVIA DEL
IMPACTODE GENERO






I. LA ORDENACION URBANISTICA DEL AMBITO AFECTADO Y LA
PERSPECTIVA DE GENERO

En los siguientes apartados se procedera a la evaluacion del proyecto urbanistico del
que forma parte este documento desde la perspectiva de género, de conformidad con
las previsiones establecidas en las disposiciones mencionadas en el siguiente epigrafe
1.

El presente Informe de evaluacion previa de impacto de género se enmarca en el
Plan Especial de Ordenacion Urbana referido a la subparcela “a.220.4/3” que
forma parte de la parcela “a.220.4” del Plan Parcial del AIU “MZ.05 RIBERAS
DE LOIOLA”.

Por tanto el alcance del PEOU es muy limitado ya que basicamente respeta la
subparcela que resulta de la ordenacion anterior, con pequefios ajustes
exclusivamente en la referente al nimero de viviendas a desarrollar, eliminando

también la mencidn a la “Residencia Colectiva”.

Il. MARCO GENERAL DE LA ELABORACION DE ESTE INFORME

La evaluacién planteada se realiza en el marco general conformado por las

previsiones establecidas, entre otras, en las disposiciones siguientes:

* Promovidas por la Administracion del Estado:

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

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

* Promovidas por la Administracion de la Comunidad Autonoma del Pais
Vasco:

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



- Directrices aprobadas por el Consejo de Gobierno del Gobierno Vasco

mediante resolucion 40/2012.

Si bien, conforme a lo indicado en ellas, la citadas Directrices de 2012 son de
aplicacion por parte de la Administracion General de la Comunidad Autonoma, sus
organismos autonomos y los entes publicos adscritos o vinculados a aquella, sus
previsiones también son objeto de consideracion en esta evaluacion en los términos

y con el alcance adecuados para su realizacion.

IIl. EL AMBITO DEL PROYECTO URBANISTICO Y SUS OBJETIVOS Y
PROPUESTAS

Conforme a lo indicado en él, el proyecto urbanistico afecta exclusivamente a la
parcela “a.220.4” y mas concretamente a la subparcela “a.220.4/3” que la integra,
resultante de la Modificacion del Plan Parcial del AIU “AM.05 RIBERAS DE
LOIOLA” aprobada en 2004.

Su emplazamiento y delimitacion son los reflejados en los planos del documento de

Plan Especial.

El vigente PGOU de 2010 aprobado el 25-6-2010, viene a convalidar las determinaciones
del planeamiento anterior, fundamentalmente de la Modificacién del Plan Parcial
aprobado en 2004.

La subparcela “a.220.4/3” tiene asignada una edificabilidad residencial de 2.889,07 m?f,
si bien se limita el numero de viviendas a 1 como maximo, por las razones expuestas en

los Antecedentes de la Memoria.

De esta forma se quiere posibilitar el desarrollo de un programa residencial de 34
viviendas en una subparcela que en el Proyecto de Reparcelacion de 2004 fue

equidistribuida como si fuera destinada a “vivienda libre” a todos los efectos.

Esta edificabilidad residencial de la parcela fue asignada por la MPGOU de 1995
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aprobada el afio 2003, y fue ponderada como ‘“vivienda libre” en el Proyecto de
Reparcelacion del afio 2004, participando en el reparto de beneficios y cargas como si

fuera uso de vivienda libre a todos los efectos.

Propuesta de ordenacion

La propuesta se limita a corregir la Norma Particular de la parcela “a.220.4” rectificando
el nimero de viviendas asignado a la subparcela “a.220.4/3” que pasa de 1 a 34

viviendas, y eliminando la mencion referente a “Residencia Colectiva”.

Objetivos para promover la igualdad de mujeres y hombres

La promocién de la igualdad de mujeres y hombres es un elemento transversal a los

objetivos anteriormente sefialados.

Por ello los objetivos concretos de la ordenacion resultante (dentro de sus
posibilidades, dado lo limitado de la ordenacion que se recoge) participa de la

preocupacion de:

— Satisfacer las necesidades de mujeres y hombres.

— Constitucion de la igualdad de mujeres y hombres.

Dado el limitado alcance de la propuesta del presente PEOU, el hecho de que se posibilita
el desarrollo de un programa residencial de 34 viviendas libres, tiene poca incidencia

dentro de los objetivos de promocion de la igualdad entre mujeres y hombres.

IV. LA SITUACION DE PARTIDA DEL AMBITO AFECTADO.
IDENTIFICACION DE LA SITUACION DE MUJERES Y HOMBRES EN
ESTE AMBITO

En cuanto al Ambito ATU “AM.05 RIBERAS DE LOIOLA”, se trata de un barrio

totalmente desarrollado con la urbanizacion ejecutada pendiente tan solo la parte

correspondiente al Parque de la Memoria.



La poblacion es de 15.297 personas de las que 54,2% son mujeres y 45,8%

hombres.

V. EL DESARROLLO URBANISTICO DEL AMBITO AFECTADO Y LA
PERSPECTIVA DE GENERO

En atencion a lo expuesto, la ordenacion urbanistica de la parcela afectada se ha de

determinar a partir de la expresa y activa consideracion, entre otras, de la

perspectiva de género y de las directrices propias de ella. En ese contexto, merecen

una particular atencion, entre otras, las directrices siguientes:

1.- La adecuacion del desarrollo urbanistico planteado a las siquientes pautas:

* Generar desarrollos urbanos que acentlen la integracion del &mbito y de

las parcelas afectadas en la trama urbana de la ciudad y, en particular, de

los entornos urbanos de los que forman parte aquellas.

* Promover un desarrollo complejo y de proximidad (dotado de

equipamientos y servicios de proximidad).

* Promover un desarrollo urbano dotado de la suficiente y adecuada
densidad.

Dado que la ordenaciéon no se altera mas que minimamente, pues la subparcela
“a.220.4/3” no modifica su superficie, sus alineaciones ni perfil, poco se puede

aportar en orden al cumplimiento de las directrices resefiadas.
En todo caso el desarrollo del programa previsto, con una planta baja comercial y
viviendas en las plantas altas, contribuira a otorgar mas vida a la calle, mejorando la

dotacion comercial y la seguridad de la via publica.

2.- Laordenacion de dotaciones publicas que fomenten su funcién social y su

efectiva utilizacién por la ciudadania, y garanticen su sequridad.

En el caso presente, dado que el PEOU se limita a un simple ajuste de la Norma

Particular de la subparcela “a.200.4/3” en desarrollo de las determinaciones de

5



la MPP de 2004, la mejora desde el punto de vista de las dotaciones es el

desarrollo del programa comercial en planta baja (370 m?/t incluido portales).

La diversidad de usos v la disposicion de servicios de proximidad, estudio de los

Equipamientos necesarios que hay en la zona

El ambito de Riberas de Loiola es un suelo urbano consolidado e integrado en la

malla urbana que cuenta con una amplia dotacion de Equipamientos.

Dispone de la lkastola Ikasbide, instalaciones deportivas, sede de la Seguridad

Social, etc...

La ordenaciéon urbanistica del &mbito afectado v la movilidad sostenible.

Cuenta con una amplia red de transporte publico integrado por el TOPO y

autobuses municipales y Lurradelbus.

La ordenacion urbanistica del &mbito afectado vy la movilidad relacionada con el

cuidado.

De conformidad con esa directriz, se trata de incentivar, en lo posible, la
compatibilizacién de las responsabilidades del cuidado (incluidos los viajes o
movimientos vinculados al cuidado de otras personas y al mantenimiento del
hogar) con el empleo remunerado, de manera que todas esas actividades puedan

llevarse a cabo en el menor tiempo posible.

Desde este punto de vista la mejora que conlleva el desarrollo del programa

residencial es muy limitado.

El disefio del espacio publico a partir de la expresa consideracion de las

necesidades de, en particular, los nifos y ninas, las mujeres y las personas

mayores en especial en 1o que representa a la sequridad y a la prevencion de la

violencia machista




El disefio del espacio publico ordenado se ha de adecuar a los criterios que
determinen los proyectos de edificacion a promover en el futuro, pues el

ambito se encuentra totalmente urbanizado.

Dichos proyectos han de tener en cuenta las especificas necesidades de las
citadas personas y colectivos a los efectos de determinar las pautas de
urbanizacion de los citados espacios publicos.

- Huminacion nocturna de los espacios publicos.

- Resultar visible a ojos de otra gente desde todos los puntos de vista.

- Evitar zonas aisladas generando un todo continuo visible.

- Establecer actividades de proximidad y cuidar el mantenimiento de la zona
urbana.

- Legibilidad y accesibilidad de los espacios evitando espacios publicos
ocultos.

- Paseos para personas de movilidad reducida con areas de descanso a lo
largo de los mismos.

- Espacios liberados de la presion del automovil.

- Espacios de juegos infantiles sanos 'y seguros.

- Portales transparentes con entrada a calles principales, se aplicaran las
ordenanzas complementarias de edificacion referente a los portales de

las edificaciones residenciales y al acceso peatonal.

La ordenacion prevista por el PEOU que se tramita, dentro del limitado alcance
de ordenacion que constituye su objeto, hace posible el cumplimiento de estas
premisas. En todo caso el Proyecto de Edificacion debera acreditar el

cumplimiento de la ordenanza relativa a disefio de portales, accesos, etc...

VI1.-EVALUACION PREVIA DEL IMPACTO EN FUNCION DEL GENERO

La evaluacion previa del impacto en funcion del género analiza las repercusiones

positivas o adversas que la actividad proyectada en el PEOU para la modificacion
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de la Norma Particular de la parcela “a.220.4” y mas concretamente en la
subparcela “a.220.4/3” puede tener de cara a eliminar las desigualdades entre
mujeres y hombres y de promover su igualdad en el contexto social sobre el que se

pretende regular o intervenir.

Siguiendo las pautas de la “Guia para la elaboracion de informes de impacto de
género” de Emakunde - Instituto VVasco de la Mujer, a continuacion, se analizan
desde laperspectiva de género:

1.- Los beneficios o resultados del plan

2.- La mejora del acceso a los recursos

3.- La representacion en la toma de decisiones

4.- La superacion o modificacion de las normas sociales

5.- El cumplimiento de normas y otros instrumentos juridicos

VI1.1. Beneficios o resultados de la aprobacién del PEOQU

.Se prevé que la presencia de mujeres y hombres en los beneficios o resultados

derivados de la futura norma contribuya a la disminucién de las desigualdades en el

Ambito del Plan Especial que se tramita?

Obviamente, el desarrollo residencial previsto generara un incremento de habitantes
que si guarda la proporcién actual del barrio en orden a la distribucién de mujeres y

hombres, seré algo superior el de mujeres.

En todo caso los beneficios del PEOU en este orden de cuestiones es mas bien

irrelevante.

VI.2. Acceso a los recursos

..Se prevé que la futura norma produzca la eliminacion o, al menos, una

disminucién de las desigualdades en cuanto al acceso a los recursos?

No se considera relevante la aportacion que pueda conllevar el PEOU.



En cuanto al acceso a los recursos urbanos fisicos (espacios libres, equipamientos
publicos) el Plan Especial de Ordenacion Urbana mejora la situacion actual al

crearse nuevo equipamiento comercial en planta baja.
Hay que tener en cuenta el limitado alcance del PEOU que basicamente respeta la
parcela que resulta de la ordenacion anterior, con pequefios ajustes en cuanto al

nlimero de viviendas.

VI1.3. Representacion de la toma de decisiones

En cuanto a la toma de decisiones, ¢;/la futura norma prevé una representacion

equilibrada de mujeres y hombres o, al menos, una representacién similar al de su

presencia en el &mbito?

La aprobacion del Plan Especial corresponde al Ayuntamiento de Donostia/San

Sebastian.
En el Ayuntamiento actual de Donostia/San Sebastian con una composicién de 14
mujeres (51,85%) y 13 hombres (48,15%) la representacion se corresponde con una

presencia equilibrada de mujeres y hombres.

VI1.4. Superacion o modificacion de las normas sociales

.Se prevé que los objetivos v las medidas planteadas en la futura norma contribuyan

a la superacién o modificacién de las normas sociales o valores de lo que se

atribuye a las mujeres o a los hombres?

No se considera de aplicacion. Si bien el PEOU cuenta con impacto en funcion de
género en los aspectos previamente mencionados, no se estima que pueda contribuir
a la superacion o modificacion de las normas sociales o valores de lo que se atribuye

a mujeres y hombres.

VI5. Cumplimiento de normas y otros instrumentos juridicos

.Se garantiza el cumplimiento de las normas vy otros instrumentos juridicos dirigidos

a evitar la discriminacién y promover la igualdad y se prevé una mejora de las
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mismas?

El Plan Especial de Ordenacion Urbana para la modificacion de la ordenacion
pormenorizada de la subparcela “a.220.4/3”, es un documento de planeamiento
urbanistico, y esta por tanto sujeta a contar con un informe de impacto en funcion
del género, conforme al marco legal en materia de igualdad de género, en la
Comunidad Auténoma Vasca (la Ley 4/2005, de 18 de febrero para la Igualdad de
mujeres y hombres y la resolucion 40/2012 de 21 de agosto, por la que se aprueban
las Directrices sobre la realizacion de la evaluacion previa de impacto en funcion
del género y la incorporacion de medidas para eliminar desigualdades y promover

la igualdad de mujeres y hombres).

VIl.- MEDIDAS PARA ELIMINAR DESIGUALDADES Y PROMOVER LA
IGUALDAD DE MUJERES Y HOMBRES

A continuacién, se incluyen las medidas adoptadas en el documento de Plan

Especial que se tramita que contribuyen a eliminar desigualdades y promover la

igualdad de mujeres y hombres, asi como otras medidas que se prevén implantar

con posterioridad a su aprobacion con el fin de neutralizar su posible impacto

negativo o, en su caso, de fortalecer su impacto positivo.

- Accesibilidad
- Seguridad
- Uso de lenguaje no sexista

- Vivienda Protegida

VII.1. Accesibilidad

El PEOU no incide en la accesibilidad, pues la subparcela “a.220.4/3” esta ya definida
desde la Modificacion del PP en 2004. En todo caso el solar tiene acceso desde el
transporte publico por las lineas 24, 26 y 41, A-1 y A-15 asi como desde el Topo
(Anoeta y Loiola).
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VIl.2. Sequridad

La seguridad es quiza el aspecto mas conocido dentro del llamado urbanismo de
género, el cual se refleja en los diferentes “mapas de la ciudad prohibida para las

mujeres” y herramientas similares.

Las reflexiones llevan a la constatacion de que la calidad y la seguridad del espacio
publico son fundamentales para las mujeres, pero también para la poblacion de mas
edad y la infantil, los tres grupos que realizan una gran cantidad de desplazamientos a
pie en el espacio préximo, que utilizan el espacio publico para desplazarse y que
también lo utilizan como lugar de ocio y ejercicio. Y estiman que un entorno amable,
seguro y de calidad fomentaria un mayor uso del espacio puablico, asi como las
posibilidades de interaccion social en el barrio, base para el desarrollo de una red de

relaciones sociales de ayuda y de apoyo.

Al contar con el presente informe, se considera que el Plan Especial de Ordenacion
Urbana cumple con dicho instrumento juridico dirigido a evitar la discriminacion y

promover la igualdad.

En este sentido, el documento contribuye a la mejora de la seguridad a través de la
disposicién de la planta baja y sus accesos, de la siguiente manera, si bien en

nuestro caso la intervencion en el espacio publico es minima:

La forma de los espacios publicos condiciona aspectos que hoy en dia preocupan
cada vez méas a los vecinos de cada barrio y consideramos que los puntos que a
continuacion vamos a exponer pueden quedar bien resueltos a través del Proyecto

Edificatorio.

- Huminacion nocturna de los espacios publicos.
- Resultar visible a ojos de otra gente desde todos los puntos de vista.
- Evitar zonas aisladas generando un todo continuo visible.

- Establecer actividades de proximidad y cuidar el mantenimiento de la zona
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urbana.
- Legibilidad y accesibilidad de los espacios evitando espacios publicos ocultos.
- Paseos para personas de movilidad reducida con areas de descanso a lo largo
de los mismos.
- Espacios liberados de la presion del automovil.

- Portales transparentes con entrada a calles principales.

A

igual que en el caso anterior, se trata de una “medida aparentemente neutra pero con
un previsible impacto de género positivo” no solo para las mujeres, sino también para

los nifios y poblacién de edad avanzada.

La existencia de un local comercial en planta baja contribuird a dar mayor seguridad al

ambito.

VIIL.3. Uso de lenguaje no sexista

Si bien en el uso clésico del género gramatical en lengua castellana el masculino se
emplea para referirse a los individuos de sexo masculino, asi como a todos los
individuos de la especie, sin distincion de sexos, desde los afios 70 ha habido una
reivindicacién paulatina de modificacion del uso del género en el lenguaje.
Reivindicacion que se ha ido consolidando y que se recoge en la Ley 4/2005, de 18
de febrero, para la lgualdad de Mujeres y Hombres del Gobierno Vasco: la

utilizacién de un uso no sexista del lenguaje (articulo 18.4).

La idea que subyace es que "lo que no se nombra, no existe". En cuanto al género,
el hecho de que, en castellano el masculino en plural incluya el femenino,

contribuye a la desigualdad entre mujeres y hombres.

Por ello, y dada la riqueza de la lengua castellana, todos los textos que formen parte

del PEOU deberan utilizar un lenguaje no sexista.

Para alcanzarlo, se sugieren las siguientes estrategias linguisticas, aplicables a la

redaccion de los documentos escritos que formen parte del PEOU:
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- Utilizar la palabra persona, en lugar del masculino: personas vecinas en

lugar de los vecinos.

- Utilizar los colectivos, los abstractos y las formas neutras: la ciudadania, la

poblacion. la infancia, la juventud, pareja ...

- Incorporar las formas femeninas junto a las masculinas: vecinos y vecinas,

ciudadanos y ciudadanas.

Utilizar quien en lugar de el que, los que, aquel que, etc.

Afortunadamente los textos en euskara, donde en general el lenguaje es uni género

se puede y debe evitar el lenguaje sexista sin ninguna dificultad afiadida.

Esta ultima medida, consistente en fomentar y hacer un uso no sexista del lenguaje,

promueve la incorporacion de la perspectiva de género.

VIl.4. Vivienda Protegida

No existe en el caso presente, pues el planeamiento previsto posibilita un programa

de vivienda libre, en base al cual se han hecho las cesiones y soportado las cargas.

En Donostia-San Sebastian, Abril 2021
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Colegio de Abogados de Gipuzkoa
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ANEXO VII

RESOLUCION DE EVALUACION AMBIENTAL
ESTRATEGICA SIMPLIFICADA



BOLETIN OFICIAL DEL PAIS VASCO N.° 200

viernes 9 de octubre de 2020

OTRAS DISPOSICIONES

DEPARTAMENTO DE DESARROLLO ECONOMICO, SOSTENIBILIDAD Y MEDIO AMBIENTE

RESOLUCION de 14 de septiembre de 2020, del Director de Administracién Ambiental, por la que
se formula informe ambiental estratégico del Plan Especial de Ordenacién Urbana de la Subpar-
cela «a.220.4/3» del Plan Parcial del AIlU «AM.05 Riberas de Loiola (Il)», en San Sebastian.

ANTECEDENTES DE HECHO

Con fecha 11 de junio de 2020, el Ayuntamiento de San Sebastian completd la solicitud de inicio
del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada del Plan Especial de Ordena-
cion Urbana de la Subparcela «a.220.4/3» del Plan Parcial del AlU «AM.05 Riberas de Loiola (Il)»,
de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental. La
solicitud se acompano del borrador del Plan y de un documento ambiental estratégico con el con-
tenido establecido en los articulos 16 y 29 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre.

En aplicacion del articulo 30 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, con fecha 23 de junio de
2020, la Direccion de Administracion Ambiental del Gobierno Vasco inicié el tramite de consultas
a las administraciones publicas afectadas y a las personas interesadas. Asimismo, la documen-
tacion de la que consta el expediente estuvo accesible en la web del Departamento de Medio
Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda para que cualquier interesado pudiera realizar las
observaciones de caracter ambiental que considerase oportunas.

Finalizado el plazo legal establecido para el tramite de consultas, se han recibido los informes
de diversos organismos con el resultado que obra en el expediente.

Una vez analizados los informes recibidos, se constata que el érgano ambiental cuenta con los
elementos de juicio suficientes para formular el informe ambiental estratégico, de acuerdo con el
articulo 30 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evalua-
cion ambiental, constituye el objeto de la misma establecer las bases que deben regir la evaluacion
ambiental de los planes, programas y proyectos que puedan tener efectos significativos sobre el
medio ambiente, garantizando un elevado nivel de proteccion ambiental, con el fin de promover un
desarrollo sostenible.

El Plan Especial de Ordenacion Urbana de la Subparcela «a.220.4/3» del Plan Parcial del AlU
«AM.05 Riberas de Loiola (Il)», se encuentra entre los supuestos del articulo 6.2 de la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, donde se establecen los planes y programas que deben ser sometidos a eva-
luacion ambiental estratégica simplificada por el 6rgano ambiental, a los efectos de determinar
que el plan o programa no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos
establecidos en el informe ambiental estratégico, o bien, que el plan o programa debe someterse
a una evaluacion ambiental estratégica ordinaria porque pueda tener efectos significativos sobre
el medio ambiente.
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El procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada se regula en los articulos
29 a 32, de conformidad con los criterios establecidos en el Anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre.

Examinada la documentacion técnica y los informes que se hallan en el expediente de evalua-
cion ambiental del Plan, y a la vista de que el documento ambiental estratégico resulta correcto y
se ajusta a los aspectos previstos en la normativa en vigor, la Direcciéon de Administracion Ambien-
tal, 6rgano competente de acuerdo con el Decreto 18/2020, de 6 de septiembre, del Lehendakari,
de creacion, supresion y modificacion de los Departamentos de la Administracion de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco y de determinacion de funciones y areas de actuacion de los mismos y
el Decreto 77/2017, de 11 de abril, por el que se establece la estructura organica y funcional del
Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda, procede a dictar el presente
informe ambiental estratégico, a fin de valorar si el plan en cuestion puede tener efectos signi-
ficativos sobre el medio ambiente, y por tanto, debe someterse al procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica ordinaria, o bien, en caso contrario, establecer las condiciones en las que
debe desarrollarse el plan para la adecuada proteccion del medio ambiente.

Vistos la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, el Decreto 18/2020, de 6
de septiembre, del Lehendakari, de creacioén, supresion y modificacion de los Departamentos de
la Administracion de la Comunidad Autbnoma del Pais Vasco y de determinacion de funciones y
areas de actuacion de los mismos y el Decreto 77/2017, de 11 de abril, por el que se establece
la estructura organica y funcional del Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y
Vivienda, la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Admi-
nistraciones Publicas y la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico,
y demas normativa de general y concurrente aplicacion,

RESUELVO:

Primero.— Formular informe ambiental estratégico del Plan Especial de Ordenacion Urbana de
la Subparcela «a.220.4/3» del Plan Parcial del AlU «AM.05 Riberas de Loiola (II)», en San Sebas-
tian, en los términos que se recogen a continuacion:

A) Descripcion del plan: objetivos y actuaciones.

El area objeto del Plan Especial cuenta con una superficie de 839,5 m?y forma parte del ambito
«AM.05 Riberas de Loiola» definido en el PGOU de San Sebastian, aprobado definitivamente en
el afo 2010.

El vigente PGOU convalidé la ordenacién de la Modificacion del PGOU en el AM.05 Riberas de
Loiola, del aino 2003, y el Plan Parcial de dicho ambito, del afio 2004. En dicho ambito se preveia
la construccion de un total de 1.342 viviendas. Asimismo, dichos instrumentos preveian en la
Subparcela a.220.4/3 de la citada AIU AM.05 el uso de «residencial colectiva», en un numero de
1 vivienda y techo edificable de 2.889,07 m?/t.

El objeto del Plan Especial es modificar la ordenacion pormenorizada establecida en el PGOU
de 2010 para la citada Subparcela a.220.4.3, modificando su calificacion, que pasa de uso «resi-
dencial colectivo» a «residencial de viviendas», para permitir la construccion de 34 viviendas
libres. De este modo, el total de 1.342 viviendas previstas en la «AlU AM.05 Riberas de Loiola»
se incrementa a 1.376 viviendas, manteniendo el techo edificable de 2.889,07 m?/t previsto para
la subparcela a.220.4/3. El ambito se desarrollara mediante un proyecto de edificacion con dos
plantas y semisétano bajo rasante, y cinco plantas y atico sobre rasante.
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Se trata de una actuacion de dotacion por incremento de la edificabilidad urbanistica respecto a
la previamente ordenada (incrementa la densidad al pasar de 1 residencia colectiva a 34 viviendas
libres).

B) Una vez analizadas las caracteristicas del plan propuesto y de conformidad con el articulo 31
de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, se procede al analisis de los criterios establecidos en el
Anexo V de la citada Ley a fin de determinar si el plan debe someterse a evaluacion ambiental
estratégica ordinaria o no.

1) Las caracteristicas del plan, considerando en particular:

a) La medida en que el plan establece un marco para proyectos: El Plan no altera el destino del
suelo que se mantiene con uso residencial. A la vista de la documentacion presentada, el Plan no
contiene condicionantes con respecto a, entre otros, la ubicacién, las caracteristicas, las dimen-
siones o el funcionamiento para la futura autorizacion de proyectos que pertenezcan a alguna de
las categorias enumeradas en la legislacion sobre evaluacion de impacto ambiental de proyectos.

b) La medida en que el plan influye en otros planes o programas, incluidos los que estén jerar-
quizados: El Plan desarrolla las determinaciones de la ordenacion urbanistica vigente y mantiene
el techo edificable, por lo que se concluye que no causara efectos resefables sobre otros planes
0 programas. La urbanizacion ya ha sido ejecutada, por lo que una vez aprobado el Plan, este se
desarrollara a través del correspondiente proyecto de edificacion.

c) La pertinencia del plan para la integracion de consideraciones ambientales, con el objeto, en
particular, de promover el desarrollo sostenible: El Plan resulta pertinente para la integracion de
consideraciones ambientales que promueven un desarrollo sostenible, en especial en lo referido
a la edificacion y construccidon mas eficiente en el uso de los recursos y los medios empleados, lo
que repercutira en un mejor aislamiento, un mayor ahorro y eficiencia energética y a la integracion
de los edificios en el paisaje del entorno, entre otros objetivos de indole ambiental.

d) Problemas ambientales significativos relacionados con el Plan: El ambito del Plan se localiza
en el barrio de Riberas de Loiola, totalmente urbanizado y edificado, salvo algunas parcelas pun-
tuales, como la Subparcela «a.220.4/3» objeto de esta Resolucion. Los efectos ambientales mas
resefables del Plan son los vinculados a las obras de edificacion y a la situacion acustica de la
futura edificacién, dado que se superan los objetivos de calidad acusticas para las areas de uso
residencial.

La valoraciéon de impactos ambientales debe efectuarse con respecto a la situacion prevista en
el planeamiento vigente. En este sentido, las actuaciones propuestas en el Plan, dado su limitado
alcance con respecto a lo previsto en ordenacion urbanistica vigente, no supondran un incremento
en la magnitud de sus posibles efectos con respecto a lo previsto en las mismas. En consecuencia,
no se esperan efectos ambientales resefables derivados de las actuaciones que plantea el Plan,
siempre y cuando las actuaciones y actividades que se lleven a cabo en el ambito de afeccion se
realicen atendiendo a la normativa vigente en materia de, entre otros, seguridad y salud, medio
ambiente, aguas, gestion de residuos, patrimonio natural, paisaje y contaminacion acustica.

e) La pertinencia del plan para la implantacién de la legislacion comunitaria o nacional en materia
de medio ambiente: el plan se considera adecuado para la implantacion de la legislacion comuni-
taria o nacional en materia de medio ambiente y, en concreto, en materia de consumo de materias
primas y energia, de residuos, de cambio climatico, calidad atmosférica, ruido y biodiversidad.
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2) Caracteristicas de los efectos y del area probablemente afectada.

El ambito de actuacion esta localizado en el barrio de Riberas de Loiola, en el municipio de San
Sebastian. Se ubica en la interseccion de las calles de Pablo Sarasate al sur y Otamendi Anaiak al
este. La totalidad del AlU «AM.05 Riberas de Loiola» esta urbanizada de acuerdo con lo estable-
cido en el Proyecto de Urbanizacién del Area y la Subparcela «a.220.4/3» cuenta con acometidas
de todos los servicios urbanisticos.

En el area no se han identificado espacios protegidos, corredores ecolégicos, puntos de interés
geoldgico o geomorfoldgico, cursos de agua, elementos de patrimonio cultural ni riesgos ambien-
tales resefiables. En la parcela se desarrolla vegetacion ruderal, herbacea y arbustiva, junto con
ejemplares de especies aldctonas invasoras (Buddleja davidii y Cortaderia selloana).

Por lo que respecta a los problemas ambientales detectados en el area hay que destacar la
situacion acustica actual, ya que se superan los objetivos de calidad acustica a consecuencia
principalmente del trafico soportado por la GI-20 localizada al este de la parcela. En este sen-
tido, el ambito de estudio se clasifica como Zona de Proteccion Acustica Especial (ZPAE), «zona
Noroeste» en el Plan de Accion frente al ruido de San Sebastian, aprobado definitivamente el 12
de julio de 2013.

En consecuencia, y con la aplicacion de las medidas correctoras y de sostenibilidad que plantea
el Plan y las medidas preventivas, protectoras y correctoras que mas a delante se detallan, no
se espera que de dichas actuaciones se vayan a derivar impactos significativos sobre el medio
ambiente, en los términos previstos en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

3) En la presente Resolucion se establecen las siguientes medidas protectoras y correctoras en
orden a evitar que el Plan pueda tener efectos adversos significativos sobre el medio ambiente y
no sea necesario que el Plan Especial de Ordenacion Urbana de la Subparcela «a.220.4/3» del
Plan Parcial del AlU «AM.05 Riberas de Loiola (lI)» se someta a evaluacion ambiental estraté-
gica ordinaria, siempre y cuando se incorporen al mismo las medidas protectoras y correctoras
establecidas.

Las medidas protectoras y correctoras se ejecutaran de acuerdo con la normativa vigente, con
lo establecido en la presente Resolucion y, en lo que no se oponga a lo anterior, de acuerdo con lo
recogido en el Documento Ambiental Estratégico y en el propio Plan.

3.1.— Se deberan cumplir los objetivos de calidad acustica que les sean de aplicacion en el area
acustica correspondiente, de acuerdo con lo establecido en el articulo 31.2 del Decreto 213/2012,
de 16 de octubre, de contaminacion acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, no
pudiendo concederse ninguna licencia de construccion de edificaciones destinadas a viviendas,
usos hospitalarios, educativos o culturales si en el momento de concesién de la licencia se incum-
plen dichos objetivos de calidad acustica en el exterior salvo que se esté en alguno de los casos
exceptuados en el articulo 43 del citado Decreto 213/2012, de 16 de octubre.

En consecuencia, deberan adoptarse, con anterioridad a la concesion de la licencia de edifica-
cion, las medidas técnica y econdmicamente proporcionadas, encaminadas a proteger, en primera
instancia, el ambiente exterior (a 2 m de altura del suelo, en las zonas no edificadas; y en la tota-
lidad de las fachadas con ventana, a todas sus alturas, en la zonas edificadas), asi como, en todo
caso, las orientadas a cumplir con los objetivos de calidad acustica en el interior de la edificacion,
en funcion del tipo de recinto (estancias o dormitorios) y de los periodos de dia, tarde y noche; estos
aislamientos de fachada deberan quedar especificamente justificados en el proyecto de edificacion.
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3.2.— Se adoptaran las medidas relativas al manual de buenas practicas en obras, gestion de
tierras y sobrantes, la produccion y gestion de residuos, control de suelos excavados y protec-
cion de la calidad del aire y de la calidad acustica. Entre otras, deberan adoptarse las siguientes
medidas:

— EI manual de buenas practicas para su utilizacion por el personal de obra contendra como
minimo aspectos relacionados con periodos de trabajo, maquinaria, desvios provisionales, la
minimizacion de produccion del polvo y ruido, la gestion de residuos y reduccion de las afecciones
negativas sobre el sosiego publico.

— Produccion y gestion de residuos: los diferentes residuos generados, incluidos los proceden-
tes de excavaciones, se gestionaran de acuerdo con lo previsto en la Ley 22/2011, de 28 de julio,
de residuos y suelos contaminados y normativas especificas que les sean de aplicacion.

— Los residuos de construccion y demolicién se gestionaran de acuerdo con lo estipulado en el
Decreto 112/2012, de 26 de julio, por el que se regula la gestion de los residuos de construccion
y demolicién.

— En caso de detectarse indicios de contaminacion en el transcurso de las obras, en cumpli-
miento del articulo 22 de la Ley 4/2015, de prevencion y correccion de la contaminacién del suelo,
se debera comunicar este hecho a la Viceconsejeria de Medio Ambiente y al Ayuntamiento de San
Sebastian.

— De acuerdo con lo previsto en el articulo 22 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 zonifi-
cacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas, la maquinaria utilizada en la fase de
obras debe ajustarse a las prescripciones establecidas en la legislacion vigente referente a emi-
siones sonoras de maquinaria de uso al aire libre y, en particular, cuando les sea de aplicacion, a
lo establecido en el Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan las emisiones
sonoras en el entorno debidas a determinadas maquinas de uso al aire libre (modificado por el
Real Decreto 524/2006, de 28 de abiril), y en las normas complementarias.

Se respetara un horario de trabajo diurno.

— Se dispondra de dispositivos de limpieza de los vehiculos y de maquinaria, incluyendo plata-
formas de lavado de las ruedas para evitar el transporte de barro o polvo. Los viales utilizados por
los camiones para entrar o salir de la obra deberan mantenerse limpios, utilizando agua a presion
o barredoras mecanicas.

— Se eliminara cualquier vestigio de la flora aléctona invasora detectada en el ambito de actua-
cion (Buddleja davidii y Cortaderia selloana). Asimismo, con el objetivo potenciar una jardineria
y un paisajismo que fomente la biodiversidad autdctona, primando criterios de sostenibilidad,
durante su puesta en practica para reducir el riesgo de introduccion de especies invasoras, se
recomienda la utilizacion del Cuaderno Udalsarea 21 n.° 20b. «Manual para el disefio de jardines
y zonas verdes sostenibles», elaborado por el Departamento de Medio Ambiente, Planificacion
Territorial y Vivienda del Gobierno Vasco.

— En cuanto a las caracteristicas necesarias para la edificacion y construccion mas sostenible
se empleara el conjunto de medidas y buenas practicas ambientales contenidas en la «Guia de
Edificacion sostenible para la vivienda en la CAPV» con objeto de potenciar el ahorro y la eficien-
cia energética de los edificios y el impulso de las energias renovables. Dichas medidas deberan
incidir en, al menos, los siguientes aspectos:

* Materiales. Reduccién del consumo de materias primas no renovables.
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* Energia. Reduccion del consumo de energia y/o generacion de energia a partir de fuentes no
renovables.

* Agua potable. Reduccion del consumo de agua potable.

* Aguas grises. Reduccién en la generacion de aguas grises.

* Atmodsfera. Reduccion de las emisiones de gases, polvo, de calor y luminicas.
» Calidad interior. Mejora de la calidad del aire interior, del confort y de la salud.

Segundo.— Determinar que, de acuerdo con los términos establecidos en este informe ambien-
tal estratégico y siempre que se adopten las medidas protectoras y correctoras establecidas en la
presente Resolucion, asi como las planteadas por el promotor que no se opongan a las anteriores,
no se prevé que el Plan Especial de Ordenacion Urbana de la Subparcela «a.220.4/3» del Plan
Parcial del AIU «AM.05 Riberas de Loiola (ll)», vaya a producir efectos adversos significativos
sobre el medio ambiente y, por tanto, no debe someterse a evaluacién ambiental estratégica
ordinaria.

Tercero.— Comunicar el contenido de la presente Resolucion al Ayuntamiento de San Sebastian.

Cuarto.— Ordenar la publicacion de la presente Resolucion en el Boletin Oficial de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 31.4 de la Ley 21/2013, de 9
de diciembre, de evaluacion ambiental, el presente informe ambiental estratégico perdera su vigen-
cia y cesara en la produccion de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el Boletin
Oficial del Pais Vasco, no se hubiera procedido a la aprobacién del Plan Especial de Ordenacion
Urbana de la Subparcela «a.220.4/3» del Plan Parcial del AlU «AM.05 Riberas de Loiola (Il)», en
el plazo maximo de cuatro afios. En ese caso, debera iniciarse nuevamente el procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica simplificada del plan.

En Vitoria-Gasteiz, a 14 de septiembre de 2020.

Por ausencia del Director de Administracion Ambiental (Disposicion Adicional Primera del
Decreto 77/2017, de 11 de abril).

La Viceconsejera de Medio Ambiente,
MARIA ELENA MORENO ZALDIBAR.
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SEGURIDAD EN CASO DE INCENDIO Sl

El Servicio de Prevencion, Extincion de Incendios y Salvamentos del Ayuntamiento de
San Sebastian, ha informado este Plan Especial y ha solicitado una documentacién

complementaria referente a tres puntos que seguidamente pasamos a desarrollar:

1.- En lo que se refiere a las condiciones de aproximacion y entorno a la parcela que esta
situada en la esquina de las calles Pablo Sarasate y Hnos. Otamendi se cumplen las
condiciones del art. 1.1, Seccion S1.5. En concreto, la C/ Pablo Sarasate tiene un ancho
libre de rodadura de 6m. y la C/ Hnos. Otamendi de 3,70m. EI gélibo libre es superior a

4,50m. y, en cuanto a la capacidad portante de ambos viales supera los 20KN/m2.

2.- La dotacion de hidrantes prevista en el Proyecto de Urbanizacion del Area de Riberas
de Loiola esta correctamente ejecutada desde hace varios afios y, en concreto, en la acera
de la C/ Pablo Sarasate esta ubicado un hidrante aproximadamente en el centro de la
fachada del edificio objeto de este Plan Especial y en la esquina de las calles Pablo
Sarasate y Hnos. Otamendi, en el chaflan de la parcela, y en su acera, hay situado otro, a
una distancia hasta el anteriormente descrito de 18m. En consecuencia, sefialar, que se

cumple con gran amplitud la dotacion de hidrantes.

3.- El proyecto de construccion del edificio que se presente en su dia, debera justificar y
cumplir la normativa CTE-DB-SI y SUA.

En Donostia-San Sebastian, Abril 2021
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DOCUMENTO B.- NORMA PARTICULAR DE LA PARCELA

CORREGIDA

“PARCELA 2.220.4”

1. Superficie:
4.173 m?(p)
2. Calificacion pormenorizada:
“Residencial de Nuevos Ensanches” (Uso caracteristico “Vivienda”)
3. Condiciones de edificacion:
“Aprovechamiento edificatorio”
“Uso vivienda” 16.647,90 m?(t)
“Usos comerciales” 1.942 m?(t)
Total: 18.589,30 m?(t)
Asignacion de aprovechamientos a las Unidades de Edificacion
“UE a.220.4/1”
“Uso vivienda” 6.458,83 m*(t)
“Usos comerciales” 786 m?(t)

Total: 7.244,83 m?(t)

“a.220.4”



“UE a.220.4/2”
“Uso vivienda” 7.300 m(t)
“Usos comerciales” 786 m(t)
Total: 8.086 m*(t)
“UE a.220.4/3”
“Uso vivienda” 2.889,07 m(t)
“Usos comerciales” 370 m?(t)
Total: 3.259,07 m*(t)
Regulacion de la “forma de las construcciones”
“Perfil de la edificacion”
UE “a.220.4/1” y “a.220.4/2”: VII[a]/1ll
UE “a.220.4/3”: VI[a]/lll
Altura de edificacion: 26,00 m.
Altura en fachada: 23,00 m.
Altura méxima de planta baja: 5,00 m.

Sotanos: Los sétanos previstos para uso de garaje en la parcela dispondran de una
entrada y una salida Unicas para el conjunto.

4. Condiciones de uso:
Uso de vivienda
UE “a.220.4/1”: 58 viv.

UE “a.220.4/2: 72 viv.



UE “a.220.4/3”: 34 viv.
Total: 164 viv.

— Usos comerciales: En la UE “a.220.4/3” se autoriza la implantacion de usos
comerciales de 42 categoria.

— Uso de garaje

Condiciones de acceso: Los accesos a garaje de la parcela contigua “c.000.1” podran
realizarse a través de los accesos previstos en la presente parcela.

N° minimo de plazas de garaje:

UE “a.220.4/1”: 74 plz.

UE “a.220.4/2”: 88 plz.

UE “a.220.4/3”: 38 plz.

Total: 200 plz.

5. Condiciones de ejecucion

— La configuracion de los sotanos de la presente parcela deberd realizarse con un
esquema de circulaciones unitario que responda a las condiciones de entrada y
salida Unica impuestas a la edificacion, esquema al que deberéan ajustarse cada uno
de los proyectos formulados para el desarrollo de la misma, en las condiciones
establecidas en el Articulo 1.2.9. de las presentes Ordenanzas.

— Las solicitudes de licencias de edificacion se deberan formular, en todo caso, en un

plazo inferior a seis afios, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de
urbanizacion y reparcelacion de la “UE AM.05.17.

6. Gréficos
1. Plantas
2. Secciones
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DOCUMENTO C.- ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE LA
ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION

1. Condiciones para el desarrollo del PEOU

Hay que matizar que dado el limitado alcance del presente PEOU, - se corrige el
nimero de viviendas en la subparcela “a.220.4/3” y se elimina la menciéon a la
“Residencia Colectiva” -, y que la subparcela en cuestién es un solar totalmente
urbanizado, no hay que establecer especiales condiciones de ejecucion y gestion del
PEOU, salvedad del hecho de que al tratarse la actuacidon de una actuacion de dotacion
por incremento de la edificabilidad urbanistica (por incremento de la densidad que pasa
de 1 a 34 viviendas), se debera proceder a levantar la carga dotacional de conformidad
con lo establecidos en la Ordenanza de 2011 (BOG 20-4-2011).

La categorizacion juridica de la subparcela es la de suelo urbano no consolidado por
incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada, que constituye una actuacion de

dotacion.

Estd totalmente urbanizada y es la resultante de un proceso de equidistribucion
aprobado en 2004, que ya ha cedido y urbanizado, estando la urbanizacion

recepcionada.

En Donostia/San Sebastian Abril 2021
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DOCUMENTO D.1.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

Tal como se recoge en el Documento C “Estudio de las Directrices de Organizacion y
Gestion de la Ejecucion” al tratarse de una actuacion de dotacion por incremento de
edificabilidad ponderada en la subparcela “a.220.4/3”, no hay actuacion urbanizadora
alguna, por lo que no hay que establecer especial prevision en cuanto a los costes y

condiciones de urbanizacion y ejecucion.

El objeto del PEOU es corregir la Norma Particular de la parcela “a.220.4” para
posibilitar el programa residencial de 34 viviendas en la subparcela “a.220.4/3”,

manteniendo el techo asignado por la Modificacién del PP de 2004.

Estando ya patrimonializado el derecho al aprovechamiento y estando tan solo
pendiente el levantamiento de la carga dotacional asociada al incremento de la
edificabilidad urbanistica no tiene sentido desarrollar un Estudio Economico-
Financiero, pues ya se han cumplimentado las obligaciones de cesion y urbanizacion,

estando recepcionada la urbanizacion.

La Unica carga pendiente es el levantamiento de la carga dotacionales y cesion del 15%

cuyos importes econémicos se abonaran con la licencia.

Tampoco tiene en este caso relevancia el Informe de Evaluacion de Sostenibilidad
Econdmica prescrito por el art. 22-4 del RDL 7/2015, que aprueba el Texto Refundido
de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

El presente PEOU no conlleva obligacion de ejecutar obras de urbanizacién, pues la
subparcela es una solar, que debera reponer los elementos que resulten afectados por la

edificacion.

Su aprobacion no implica obligaciones adicionales para la Hacienda Municipal pues no

se incrementa la superficie de dominio y uso publico ni se incrementan las redes de
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infraestructuras de servicios, por lo que no tiene impacto negativo en la Hacienda

Municipal.

En todo caso y al objeto de cumplimentar la normativa urbanistica, se procede a
elaborar el correspondiente Estudio de Viabilidad Econdémico-Financiera, y la Memoria

de Sostenibilidad Econdmica cumplimentando asi la exigencia municipal.
1- OBJETO

Con este Estudio de Viabilidad Economico-Financiera se pretende demostrar la
viabilidad de la actuacion urbanistica de la ordenacion residencial propuesta para la
parcela a.2204/3 del AIU “AM.05 RIBERAS DE LOIOLA (I)”.

Los costes de ejecucion material, asi como los valores de venta, han sido fijados
teniendo en cuenta los establecidos en el informe emitido por el Servicio de

Programacién, Gestion e Informacion Territorial de 3-3-2021.
2.- COSTE ECONOMICO DE LAS OBRAS DE URBANIZACION
No existen obras de urbanizacidn pendientes pues la parcela esta urbanizada.
3.- VIVIENDAS DE PROMOCION LIBRE Y TERCIARIO
La parcela de nuevas viviendas libres dispone en su totalidad de 2889,07 m?/t

residenciales para un total de 32 ud. Libres posibles.

Teniendo en cuanta la citada edificabilidad, se procede a valorar el valor de

repercusion (VRS):



VALOR EN VENTA

Valor venta
Vivienda libre Sup. Const. € Total
2.889,07 4.100 11.845.187
COSTO DE CONSTRUCCION
Costo Construccion
Vivienda libre Sup. Const. € Total
2.889,07 1.072 3.097.083,04

El valor de repercusion resulta de la aplicacion de los criterios establecidos en el

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento

de Valoraciones de la Ley del Suelo.

VRS = (W /K) - V¢

- Vv = Valor en venta

-K=1,40

- V¢ = Valor de construccion (sera el resultado de sumar los costes de ejecucion

material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del

constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los

honorarios profesionales por proyecto y direccion de las obras y otros

gastos necesarios para la construccion del inmueble).

Por lo que aplicando a esta formula con los valores sefialados, resulta:

Valor de repercusion para 1 m?/t vivienda libre:
VRS = (4.100 / 1,40) — 1.072

VRS =1.856,57

Valor repercusion (suelo + urbanizacion) LIBRES m?/t; 1.856,57 €/m?(t)




VALOR EN VENTA

Valor venta

Terciario Sup. Const. € Total

370 2.500 925.000

COSTO DE CONSTRUCCION

Costo Construccion

Terciario Sup. Const. € Total

370 603 223.110

VRS = (Vv /K)-Vc

- Vv = Valor en venta

-K=1,40

- V¢ = Valor de construccion (sera el resultado de sumar los costes de ejecucion
material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del
constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los
honorarios profesionales por proyecto y direccion de las obras y otros

gastos necesarios para la construccion del inmueble).

Por lo que aplicando a esta formula con los valores sefialados, resulta:
Valor de repercusion para 1 m%/t:

VRS = (2.500/ 1,40) — 603

VRS =1.182,71

Valor repercusion (suelo + urbanizacién) Terciario: 1.182,71 €/m(t)




4.- CALCULO DE COEFICIENTRES DE HOMOGENEIZACION

Con los citados VRS resultan los siguientes coeficientes tomando el uso vivienda como

uso caracteristico.

Coeficiente de Homogeneizacion de Vivienda Libre (1.856,57 €/m2(t)) ......vvvveveereeenene. 1
Coeficiente de Homogeneizacion de Terciario (1.182,71 €/m2(t)) vvvvveveveverereerenen. 0,637

5.- CALCULO DE EDIFICABILIDAD PONDERADA

Edificabilidad ponderada de Vivienda Libre (1 x 2.889,07 m%t) ........... 2.889,07 m?/t(H)
Edificabilidad ponderada de Terciario (0,637 X 370)........cccvvevrrrerernrenen. 235,69 m*/t(H)
TOTAL oot ee et e s s e en e s en s e 3.124,76 m?/t(H)

6.- VALOR ECONOMICO CORRESPONDIENTE A LA PARTICIPACION
DE LA COMUNIDAD EN LAS PLUSVALIAS GENERADAS POR LA
ACCION URBANISTICA

Se calculara conforme al articulo Unico de la Ley 11/2008, de 28 de noviembre, por la
que se modifica la participacién de la comunidad en las plusvalias generadas por la
accion urbanistica, en suelo urbano no consolidado por carencia y/o insuficiencia de

urbanizacion consolidada.

Hay que tener en cuenta que en este caso al tratarse de una actuacion de dotacion, la
cesion se calcula sobre el incremento respecto a la edificabilidad resultante de la

equidistribucion.

De conformidad con el informe de 3-3-2021 el incremento se corresponde con los

2.889,07 m?/t que cambian del uso considerado (terciario) a residencial.
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El incremento se expresa de la forma siguiente:
A= (2.889,07 m%/t x 1) — (2.889,07 m?/t x 0,637) = 1.048,66 m*/t(H)

Por tanto el 15% de cesién considerando el valor del uso caracteristico (1.856,57 €/m?/t)

sera;

Valor cesion 15% = 1.048,66 m?/t x 0,15 x 1.856,57 €/m?/t = 292.036,60 €

7- VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO, EXCLUIDAS LAS OBRAS DE
URBANIZACION

El valor de repercusion del suelo antes de cesiones, toda vez que no hay cargas de

urbanizacion pendientes es:
Valor repercusion TOTAL (3.259,07 m?(t)uc x 1.856,57€/m*(t) .............. 6.050.691,50 €

No tomamaos en consideracion el uso bajo rasante pues no implica incremento respecto a
la edificabilidad derivada del planeamiento pormenorizado vigente, y ya fue objeto de
equidistribucion en el Proyecto de Reparcelacion del afio 2003.

8.- LEVANTAMIENTO DE LA CARGA DOTACIONAL

Segun el criterio establecido en el informe de los SS.TT.MM. de 3-3-2021 (aunque
discrepamos del mismo toda vez que la parcela en el Proyecto de Reparcelacion cedid
ya la parte correspondiente como si fuera de uso residencial) de valorar el incremento de
edificabilidad considerando el cambio de uso de terciario a residencial de los 2.889,07
m?/t afectados por esta recalificacion (no los restantes 370 m?/t que mantienen el uso

terciario).



Los coeficientes de uso ya se han establecido correspondiendo el 1 al uso residencial
(1.856,57 €/m?/t) y el 0,637 al uso terciario (1.182,71 €/m?h).

A edificabilidad ponderada = 2.889,07 m?/t — 1.840,34 m%/t = 1.048,66 m’/t

] 1.048 m2/t
% incremento = m =36,30%
. ,0/ m

Aplicamos el art. 6.3 del Decreto 123/2012 de Estandares Urbanisticos para la

determinacion de los estandares exigibles (en proporcidon al incremento).
La superficie de la parcela es de 839,50 m?.

- Dotacion de sistema local espacios libres
D = 839,50 m* x 0,15 x 0,3630 = 45,71 m?

- Dotacion de “otras dotaciones publicas locales”
D =2.889,07 m?/t x 0,2 x 0,3630 = 209,75 m?

Determinacion del valor econémico corresponde al levantamiento de la carga

dotacional.

Superficie a considerar:
839,50 m® + 45,71 m* + 209,75 m® = 1.094,96 m*

Valor del suelo urbanizado correspondiente al 85% patrimonializable:
85% edificabilidad = 1.048,66 m?/t x 0,85 x 1.856,57 €/m?*/T = 1.654.874,09 €

1.654.874,09 €

Valor unitario del suelo = =1.511,36 €/m?
1.094,96 m2




Valor econémico del levantamiento = 1.094,96 m? x 1.511,36 €/m? = 386.092,03 €

9.- VALOR DEL SUELO EXCLUIDA LA CESION MUNICIPAL DEL 15% Y
LA COMPENSACION POR LEVANTAMIENTO DE LA CARGA
DOTACIONAL

Ya hemos sefialado que no hay carga de urbanizacion, pues se trata de una parcela

totalmente urbanizada.

Valor del suelo urbanizado: 6.050.691,50 €
Valor de la cesion 15% (por el incremento): 292.036,60 €
Valor del levantamiento carga dotacional: 386.092,03 €

Valor suelo descontado cesion y dotacion: 5.372.562,87 €

CONCLUSION

Este importe permite acometer la promocion de las 32 viviendas teniendo en cuenta el

valor en venta estimado (4.100 €/m?/t) y los costes de construccién, por lo que es viable
econdémicamente, permitiendo una remuneracion razonable del suelo, toda vez que la

propiedad de la parcela esta libre de carga hipotecaria.



DOCUMENTO D.2.- MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1. OBJETO

De conformidad con lo establecido en el articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo
7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprobd el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana, la documentacion de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de urbanizacion debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica que deberad ponderar el impacto de la actuacion sobre la Hacienda Publica
municipal que sera la directamente afectada por la renovacion, implantacion vy
mantenimiento de las infraestructuras necesarias, asi como la puesta en marcha y la

prestacion de los servicios resultantes.

2. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LAS INFRAESTRUCTURAS Y
SERVICIOS RESULTANTES

En el presente PEOU se prevé la construccion de 32 viviendas con un techo de 2.889,07

m?/t mas 370 m?/t de uso terciario.

La citada edificabilidad asignada a la parcela a.220.4/3 representa un total de 3.259,07
m?/t en un 4mbito resultante de un proceso de urbanizacién, equidistribucién y cesion

que se encuentra totalmente urbanizado.

Es decir, la citada edificabilidad es preexistente al PEOU, que se limita a modificar la

calificacion de la subparcela de “residencial comunitaria” a residencial a secas.

El PEOU no implica por tanto una demanda de mayores servicios o infraestructuras,
recogida de basuras, limpieza, etc... pues el techo residencial bien para una colectividad

0 bien para 32 viviendas individuales ya existia, y por tanto la demanda de servicios.
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No se incrementa la superficie de dominio y uso publico, ni mayores demandas de
servicios, y sin embargo si se incrementan los ingresos ordinarios (IBI, vehiculos,

basuras, agua, etc...).

3. ACTUACIONES DE URBANIZACION, MANTENIMIENTO DE
INFRAESTRUCTURAS O PRESTACION DE NUEVOS SERVICIOS

No se produce necesidad de nuevas obras de urbanizacion o incremento de las

infraestructuras prestacion de nuevos servicios.

El techo residencial, si bien en su modalidad de “colectiva” ya existia, por lo que en
realidad puede haber menos demanda de servicios si tomamos como referencia la
implantacion de un “hostal”, que permite albergar un numero de ocupantes muy

superior al de 32 viviendas (unos 70 habitantes).

No se produce por tanto incremento de gastos 0 de nuevos servicios.

4. ESTIMACION DE INGRESOS MUNICIPALES PREVISTOS

Hay dos tipos de ingresos por el modo en que se devengan.

De un lado estan aquellos ingresos patrimoniales que se perciben una sola vez. Por
ejemplo, el cobro del 15% de la edificabilidad urbanistica: el ICIO asociado a la licencia
de edificacion o las tasas por la tramitacion de licencias urbanisticas, tasa por ocupacion

de via puablica, etc...

De otro lado estan los ingresos corrientes o habituales, que tiene periodicidad anual.

Aqui se incluye el IBI, Impuesto sobre vehiculos, tasas por suministro, etc...



En el caso que nos ocupa ademéas del cobro de la compensacion econdmica
correspondiente a la cesion del 15% y el levantamiento de la carga dotacional, que se
abonaran con la licencia, nos vamos a fijar en los ingresos corrientes, que son los que
deben garantizar la capacidad del Ayuntamiento de haber frente a sus obligaciones de

conservacion y mantenimiento de las dotaciones y redes de infraestructuras.

INGRESOS CORRIENTES VINCULADOS AL NUEVO DESARROLLO

A).- Impuesto sobre Bienes Inmuebles (1BI)

A continuacion calculamos el I1BI que se estima para las viviendas.

Se estima que el importe para una vivienda y garaje es de 450 €/afio.

B).- Impuesto sobre vehiculos

Se parte del ratio de 1,4 vehiculos/vivienda.

El importe para un coche de gama media para el afio 2019 es unos 90 €.

Esto implica un ingreso de:

90 € x 1,4 = 126 €/vivienda afo

C).- Tasas por suministro de agua, saneamiento y recogida de basuras

Se estima un coste igual al gasto.



D).- Impuesto sobre actividades econémicas

Se estima en 500 €/afio por el local de 370 m?/t.

Total ingreso 18.932 €/afio.
5. ESTIMACION DE LOS GASTOS MUNICIPALES
Hay que destacar que el Subambito se encuentra enclavado en una zona urbana, con
todos los servicios, incluido el de Transporte, por lo que no se produce la necesidad de
crear nuevos servicios. El desarrollo hara mas compacta la ciudad, aportando mas

eficiencia a los servicios existentes, que servirdn a una mayor poblacion.

5.1. Coste de mantenimiento de los espacios libres

No hay gasto adicional.

5.2. Coste de mantenimiento de viario

No hay gasto adicional

5.3. Coste de mantenimiento del arbolado

No hay gasto adicional.

5.4. Coste de mantenimiento de las infraestructuras de servicios urbano

a).- Alumbrado: No hay gasto adicional.
b).- Abastecimiento de agua: Se estima un coste igual al del ingreso

c).- Saneamiento: Se estima un coste igual al del ingreso



6. CONCLUSIONES

Se deduce de lo expuesto que los ingresos corrientes representan 18.932 €/afio frente a

un gasto corriente que no se incrementa como consecuencia del presente PEOU.

Se considera por tanto que la actuacion no va a conllevar un gasto para la Hacienda
Municipal superior a los ingresos que va a percibir por los conceptos ya sefialados, por

lo que tiene impacto netamente positivo en las arcas publicas.

En cuanto a la superficie destinada a actividades econdémicas el presente PEOU no

implica alteracion alguna de las previsiones del vigente Plan General.

En Donostia/San Sebastian Abril 2021

Por el Equipo Redactor
Firmado digitalmente

NOMBRE ABAD por NOMBRE ABAD
URRUZOLA URRUZOLA JOSE
MARIA - NIF
NIF 15887091W Fecha: 2021.04.06
11:34:39 +02'00'
Fdo.: José M? Abad Fdo.: Jorge Tanco

Letrado Arquitecto
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DOCUMENTO E.- RESUMEN EJECUTIVO

El presente documento tiene por objeto dar cumplimiento al art. 25.3 (Resumen

Ejecutivo) del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana aprobado
por RDL 7/2015 vy art. 32 del Decreto 105/2008 de 3 de julio en desarrollo de la Ley

2/2006 de 3 de junio, que regula la documentacion minima para el trdmite de

informacidn puablica.

1.1.-

1.2.-

Objeto del PEOU

Se limita a corregir la Norma Publica de la parcela “a.220.4” segin el vigente
documento de Modificacion de Plan Parcial aprobado en 2004, para modificar el
numero de viviendas en la subparcela “a.200.4/3” pasando de 1 a 34, resultado de
aplicar el tamafio promedio de 85 m%/t/vivienda, a los 2.889,07 m?/t, eliminando la

resefia al uso de “Residencia Colectiva”.

Ya hemos explicado en los Antecedentes para que se establecian estas
limitaciones (asociadas a tener que cumplir el nUmero maximo de viviendas para
el AIU “AM.05”, que se consideraba que tenia rango de PGOU), a pasar de que la
edificabilidad de la subparcela fue ponderada a efectos de equidistribucion y
cesion, como vivienda libre, con coeficiente 1, y asi se abonaron las cargas de

urbanizacion.

Ambito del PEOU v objetivos urbanisticos

El &mbito se concreta en la parcela “a.220.4” y mas concretamente a la subparcela
“a.220.4/3” con el objetivo de poder desarrollar el propio de 34 viviendas con el

techo asignado.



1.3.- Ordenacién propuesta Modificada respecto a la ordenacidn anterior

Se limita a ampliar el nimero de viviendas de la subparcela “a.220.4/3 de 1 a 34,

eliminando la mencion de “Residencia Colectiva”.

No se modifican ni las alineaciones ni perfiles ni la superficie de la subparcela.

El expediente ha sido sometido a Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada
y ha finalizado por Resolucién de Medio Ambiente.

En relacidn con las previsiones del art. 25.3 del RDL 7/2015 hay que precisar:

—  Que la delimitacion del &mbito donde se produce alteracion de la ordenacion se
concreta en la subparcela “a.220.4/3” resultante de la Modificacion del Plan

Parcial aprobada en 2004, referente al AIU “AM.05 RIBERAS DE LOIOLA”.

—  Que la suspension de licencias se concreta en la subparcela “a.220.4/3” que es
objeto de modificacion en el PEOU en relacion con el programa residencial a
desarrollar.

En Donostia/San Sebastian Abril 2021

Por el Equipo Redactor
NOMBRE ABAD Firmado digitalmente

por NOMBRE ABAD

URRUZOLA URRUZOLA JOSE MARIA
JOSE MARIA - ;L\Iclfxgzszsosz?gl.\ge
NIF 15887091W 11:36:37 +02'00"

Fdo.: José M2 Abad Fdo.: Jorge Tanco
Letrado Arquitecto
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE LA SUBPARCELA "a.220.4/3 DEL PLAN PARCIAL DEL AIU "AM.05 RIBERAS DE LOIOLA" (II) DOCUMENTO "B. ORDENANZAS REGULADORAS”
Donostia / San Sebastian Febrero de 2020
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MODIFICACION PLAN PARCIAL "AM.05 RIBERAS DE LOIOLA™ (II)
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