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I) INTRODUCCION

[1. Antecedentes. El edificio vy su propiedad.

El edificio sefialado con el n® 23 de la calle Garibai fue levantado entre los afios 1.881 y 1.883
bajo la promocion de D. Antonio Blasco y con proyecto de José de Goicoa.

En origen la casa dispuso de planta baja y cuatro plantas altas si bien en la actualidad y como
consecuencia de la ejecucion de las obras amparadas en la licencia autorizada en diciembre de
1.964, su perfil actual es de PB + VI.

La familia Garicano-Arrillaga es propietaria de parte del edificio desde su construccion y de la
totalidad del mismo, con excepcion de su planta baja, desde al menos la década de los afios
sesenta y hasta la actualidad.

Esta circunstancia y la unidad de explotacién que deriva de ella ha provocado que sus plantas
altas hayan venido destinadas al alquiler en su doble vertiente de arrendamiento de vivienda y
para uso distinto de vivienda.

Asi, consultado el archivo histérico municipal, aparece que ya desde el afio 1.921 las tres
primeras plantas altas del edificio, -el 75% de su superficie- venian destinadas preferentemente a
usos terciarios. (Se citan licencias de actividades en Garibay, 23, antes Garibay, 15),

Tras la construccion del levante en 1.964, las plantas 42 y 5 fueron destinadas a vivienda en
régimen de arrendamiento quedando el uso de la planta 62 reservado a la propiedad.

Asi, en los archivos municipales consta que en los afios ochenta se suceden las licencias de
actividad en las plantas 12 a 3% (Price Waterhouse, abogado, seguros, sanitarios, ...).

En la informacion obrante en el Servicio del Catastro, figura que las plantas 12 y 32 son de
oficinas y la 22 (en abierta contradiccion con las licencias concedidas por el ayuntamiento) y
superiores viviendas.

Por ultimo, el edificio Garibai, 23 ha quedado incluido con el grado D en el listado del Texto
Refundido del Plan Especial de Proteccién del Patrimonio Urbanistico Catalogado, aprobado
definitivamente el 27 de febrero de 2.014.

[.2. La conversion completa del edificio para usos terciarios compatibles.

Considerando los antecedentes expuestos, a finales de 2.017 la propiedad del inmueble decide
iniciar los tramites para su adaptacion completa en usos terciarios compatibles con el
caracteristico residencial y mas en concreto en uso hotelero bajo la tipologia de apartamentos
turisticos acogiéndose a las previsiones de la Ley 13/2.016, de 28de julio, de Turismo y su
normativa de desarrollo (Decreto 198/2013, de 16 de abril, por el que se regulan los
apartamentos turisticos).

Con este objetivo, en abril de 2.018 se presenta a tramitacion el proyecto basico de “Segregacion
y Cambio de Uso” del edificio completo (a excepciéon de su planta baja), redactado por el
arquitecto Joaquin Zubiria Sautu. En dicho proyecto se promueve la division del edificio en 14
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unidades de vivienda -frente a las 8 reconocidas entonces- para destinarlo a uso terciario de
caracter hotelero/apartamentos turisticos (articulo 59.2.1.E. de las Normas Urbanisticas
Generales del PGOU, en adelante NNUUGG).

El 5 de noviembre de 2.018 el ayuntamiento concedi6 licencia de segregacion y cambio de uso,
condicionando su eficacia al pago de la participacion en las plusvalias urbanisticas y
levantamiento de la carga dotacional valoradas por los servicios técnicos municipales.

La cuantia establecida en la licencia provoc6é que en el mes de enero de 2.019 la propiedad
renunciase a la misma porque la cantidad exigida “hace inviable el proyecto” y simultdneamente
iniciase el proceso de division no del edificio completo sino de las tres primeras plantas -la 4% y
52 ya disponian de licencia de division previa-. Esta decision implicaba renunciar a la disposicion
de 14 unidades de vivienda y resignarse a un maximo de 11 distribuidas en dos por planta de la
12ala 5%y una Unica en la 6°.

Las tres licencias de segregacion fueron autorizadas en el mes de marzo de 2.019 y tras la
ejecucion de las obras de acondicionamiento, incluidas las de caracter menor realizadas en las
plantas superiores (4%, 5 y 62), la propiedad ha presentado tanto el correspondiente fin de obra
como la comunicacién previa de actividad clasificada en el expediente AK06-2019-000136.

No obstante, el ayuntamiento ha considerado que al expediente de actividad le resulta de
aplicacion el régimen de suspension de licencias acordado por el pleno municipal de 28 de
febrero de 2.109 (BOG, n° 57, de 25 de marzo) en el seno del expediente de la Modificacion de
las Normas Urbanisticas Generales. del Plan General de Ordenacion Urbana de San Sebastian,
y bajo dicho criterio ha resuelto la suspensién del procedimiento de comunicacion previa de
actividad clasificada.

[.3. Justificacion y oportunidad.

Disconforme con la decision municipal de suspension del proceso de implantacion del nuevo
uso, la propiedad del inmueble tiene interpuesto recurso ante la jurisdiccion contenciosa, sin
perjuicio de lo cual y en aras a una mayor agilidad en el proceso que culmine con su
autorizacion, ha considerado la oportunidad de acogerse a la prevision contenida en las nuevas
NNUUGG cuya tramitacion ha provocado, precisamente, la citada suspension.

Asi, el presente documento se elabora en orden a dar cumplimiento a las nuevas
determinaciones que para la implantacion de usos terciarios en la zona global “A.20. Residencial
de Ensanche” vienen fijadas por el articulo 12 de las Normas Urbanisticas Generales del PGOU,
que regula el régimen de las limitaciones desde una doble perspectiva, afiadiéndose a la de su
cuantificacion -ya prevista en el texto de 2.010- la necesidad de garantizar su cumplimiento y
adecuado asentamiento mediante la tramitacién y aprobacion de un Plan Especial de
Renovacién Urbana.

En este contexto, la propiedad del inmueble promueve este plan urbanistico bajo la figura de
Plan Especial de Renovacion Urbana a la que nos remite la normativa municipal.



|.4. Obijeto del Plan.

El objeto de este documento es acomodar los usos urbanisticos de las plantas altas de la casa
n® 23 de la calle Garibai a las exigencias formales y sustantivas que derivan del nuevo texto
regulador del régimen de implantacién de usos de la zona global “A.20. Residencial de
Ensanche” a la que pertenece el ambito urbanistico “CE.04. Ensanche”.

Hasta fecha reciente, el edifico ha venido destinado a una mixtura de uso terciarios (plantas 12,
22y 32, en parte) y residenciales (resto de plantas altas) que ahora la propiedad quiere destinar
en su totalidad -referida a sus plantas altas- al Uso Hospedaje y més en concreto bajo la
modalidad de apartamentos turisticos que resultan compatibles con el caracteristico del ambito al
que pertenece (Usos Residenciales).

[.5. Contenido del Plan.

El contenido de este proyecto se adecua a lo previsto por los articulos 69y 71 de la Ley 2/2.006,
de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco y se redacta en cumplimiento del articulo 12.4. de las
nuevas NNUUGG que determina la necesidad de acreditar el cumplimiento de las circunstancias
de implantacién de usos compatibles con el residencial a través de la figura de un Plan Especial
de Renovacion Urbana.

Se trata por tanto de un plan de limitado alcance cuyo contenido se ajusta a su propio objeto
(articulo 69.3. de la LSU) y compuesto asi por los siguientes documentos:

- Documento A “Memoria”

- Documento B “Estudio de las directrices de organizacion y gestion de la ejecucion”
- Documento C “Estudio de viabilidad econdémico-financiera”

- Documento D “Afecciones al planeamiento”

- Documento E  “Planos”

- Documento F “Anexos”.

- Documento G “Normas urbanisticas’.

|.6. Promotor vy equipo redactor.

El presente plan especial referido a la implantacion de uso terciario (Hospedaje) en Garibai, 23
(A.U. CE.04. “Ensanche”) viene promovido por la propiedad del inmueble, habiéndose encargado
la elaboracion del documento de planeamiento al equipo compuesto por el Arquitecto Joaquin
Zubiria Sautu y el Letrado Teodoro Cacho Etxeberria (“Zurriola Abogados, S.L.).



I.- INFORMACION URBANISTICA

’

[1.1.  Ambito del plan.

Urbanisticamente, el ambito de intervencion del presente Plan Especial se circunscribe al solar
que ocupa la casa n° 23 de la calle Garibai de esta ciudad y su objeto material se reduce aun al
conjunto de sus plantas altas, excluyéndose por tanto toda afeccion sobre la planta baja del
mismo, cuyo uso actual (terciario en su categoria de oficina) queda al margen de esta
intervencién. La planta de s6tano conserva también su actual uso auxiliar.

En este sentido, no se procede a alterar la ordenacion urbanistica del ambito al que pertenece el
solar y que viene recogida en la Norma Particular del ambito “AU.CE.04 “Ensanche”.

Tampoco se altera la condicion de parcela “a.2. Residencial de ensanche” en su modalidad
‘a.21. Residencial de ensanche antiguo” a la que pertenece de conformidad con su Norma
Particular.

Conviene aclarar que toda referencia al ambito urbanistico CE.04 “Ensanche” constituye un mero
instrumento, el marco territorial al que las NNUUGG nos remiten con el unico objetivo de
determinar el cumplimiento de los limites maximos de la edificabilidad urbanistica autorizable
para usos compatibles con el caracteristico residencial.

[1.2.  Antecedentes urbanisticos. Régimen urbanistico general vigente y en tramitacién.

El vigente PGOU aprobado definitivamente el 25 de junio de 2.010 (BOG n° 222, de 19 de
noviembre) ya autoriza la implantacion -bajo el régimen general de usos compatibles o
admisibles- del uso terciario (hotelero) en las zonas globales A.20 Residencial de Ensanche, a la
que pertenece el AU.CE.04 “Ensanche”.

Esta posibilidad de compatibilizacién de usos viene comprometida mediante la técnica de su
cuantificacién, de manera que se establece, con referencia a la edificabilidad urbanistica sobre
rasante de la zona, un limite maximo de un 40% autorizable para usos no residenciales pero
compatibles.

En estos términos, el vigente articulo 12. “Régimen general de edificacién, uso y dominio de la
zona global “A.20 Residencial de Ensanche” de la NNUUG establece:

4. Porcentaje maximo de edificabilidad urbanistica destinado a otros usos compatibles con el
residencial.

Con caracter general y sin perjuicio de medidas mas restrictivas que pudieran establecerse
en las correspondientes Normas Particulares, el porcentaje maximo de la edificabilidad
urbanistica sobre rasante destinada a usos lucrativos autorizados diversos del residencial
sera equivalente al 40% de la edificabilidad urbanistica total sobre rasante de la zona.

Igualmente, el PGOU recoge (art. 9.2.2.) bajo la denominacion de “Uso Hotelero” una serie de
actividades de hospedaje de personas con fines lucrativos cuya definicién y alcance se ha visto
ya superada por las diferentes formas de alojamiento, principalmente vacacional, que han



venido surgiendo en los ultimo tiempos y que han supuesto un notable crecimiento de la
actividad turistica que resulta necesario regular para acomodarla a la nueva situacion que ha
situado a nuestra ciudad entre uno de los destinos turisticos mas demandados.

Adicionalmente, el Gobierno Vasco aprobd en 2.013 el Decreto 198/2013, por el que se regulan
los apartamentos turisticos y el 28 de julio de 2.106 la Ley 13/2016, de Turismo, que incorpora
una regulacion especifica para este tipo de alojamiento, de manera que el ayuntamiento de
nuestra ciudad no podia mantenerse ajeno a esta nueva realidad.

Considerando estos antecedentes, las determinaciones urbanisticas referidas a esos usos, junto
con otras muchas del vigente PGOU, estan siendo objeto de revision por el ayuntamiento de
Donostia a través del expediente de “Modificacion puntual del Plan general de Ordenacion
Urbana de San Sebastian. Normas Urbanisticas Generales” cuya formulacién se remonta al afio
2.017, habiéndose iniciado ya en 2.018 su tramitacion urbanistica que, tras dos procesos de
exposicion publica durante los afios 2.019 y 2.020 -este ultimo recientemente finalizado- puede
considerarse en su fase de tramitacién final, y, en todo caso, cercano ya al levantamiento de la
suspension de autorizaciones y licencias que resulta del acuerdo plenario de 28 de febrero de
2.019 en que se aprobo inicialmente el documento de modificacién de las normas.

En relacién al uso hotelero referido en el texto de 2.010, las nuevas NNUUGG lo sustituyen por
el mas genérico de “Uso Hospedaje” entre cuyas modalidades se incluyen ahora la de
apartamentos turisticos (también campings y viviendas para uso turistico).

Esta adaptacion a los tiempos se ha practicado con un criterio de prudencia y control hacia estas
nuevas formulas de alojamiento que han culminado en la redaccion del nuevo articulo 12.4.

4.- Porcentaje maximo de edificabilidad urbanistica destinado a otros usos compatibles con el
residencial.

Con caracter general y sin perjuicio de medidas mas restrictivas que pudieran establecerse
en las correspondientes Normas Particulares, el porcentaje maximo de la edificabilidad
urbanistica sobre rasante destinada a usos lucrativos autorizados diversos del residencial
sera equivalente al 40% de la edificabilidad urbanistica total sobre rasante de la zona.

Al objeto de garantizar el cumplimiento de este limite de compatibilidad y la adecuada
implantacion del uso previsto, todas las iniciativas que pretendan implantar en la totalidad o
mayoria de la edificabilidad sobre rasante de una finca, parcela o inmueble, un uso diferente
al residencial, deberan de, con caracter previo a su autorizacion, redactar y tramitar para su
aprobacion un Plan Especial de Renovacion Urbana.

A efectos de evaluar la mayor o menor adecuacion de la implantacion en una concreta zona
global de un uso diferente al residencial en una parcela con calificacion residencial se tendran
en cuenta, entre otras, las siguientes circunstancias:

1. La existencia o0 no en esa zona global de parcelas calificadas para usos terciarios o de
equipamiento privado que se encuentren sin uso.

2. El porcentaje de edificabilidad urbanistica destinado en esa zona global a la misma
actividad de uso terciario pretendida, de tal modo que, con objeto de garantizar la mixtura de
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usos, salvo la actividad comercial, ninguna de las otras actividades de uso terciario supere el
25% del total de los usos terciarios en la zona.

I1.3. Cumplimiento de las condiciones urbanisticas establecidas para el destino del edificio a
otros usos compatibles con el residencial.

Al objeto de justificar el cumplimiento de las ratios establecidos por la nueva normativa del
PGOU que permitan la implantacién de usos compatibles con el caracteristico residencial en la
casa n° 23 de la calle Garibai, el ayuntamiento de Donostia ha emitido un Certificado -que se
acompafia como Anexo |l al final del documento- del que se extrae la conclusién de que la
edificabilidad destinada a actividades econémicas existente en el AU.CE.04. “Ensanche” -que
dispone de una edificabilidad urbanistica consolidada de 1.415.503 m2(t)- resulta actualmente del
24% de la total, y por tanto por debajo del limite del 40% previsto por las NNUUGG.

Asimismo, del total de la edificabilidad con uso de actividad econémica que el ayuntamiento
establece en 348.070 m2 (t), 53.833 m2(t) estan destinados a uso hospedaje en las diferentes
modalidades contempladas por el PGOU, de donde no se alcanza tampoco el limite del 25% del
total de los usos terciarios existentes.

Por ultimo, tampoco existen en la zona parcelas calificadas para usos terciarios o de
equipamiento privado que se encuentren sin uso.

I1.4. Marco normativo del PERU.

En la elaboraciéon del Plan Especial se ha considerado el marco normativo compuesto, con
caracter no limitativo, por el siguiente conjunto de disposiciones urbanisticas y sectoriales
vigentes:

- Estatales:

* RDLeg. 7/2.015, de 30 de octubre de 2015, por el que se aprueba el Texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

¥ Real Decreto 1.346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (con caracter supletorio a la
normativa autondmica).

¥ Decreto 2.159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento para desarrollo de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana
(con caracter supletorio a la normativa autonomica).

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

¥ Ley 22/1.998, de 28 de julio, de Costas y su Reglamento General (RD 876/2.014, de 10
de octubre).

Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres.
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- Autondmicas:
¥ Ley 2/2.006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco (LSU).

* Ley 3/1998, de 27 de febrero de 1998, General de Proteccion del Medio Ambiente del
Pais Vasco.

* Decreto 211/2012, de 16 de octubre de 2012, por el que se regula el procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica de planes y programas.

* Ley 13/2016, de 28 de julio, de Turismo.
* Decreto 198/2013, de 16 de abril, por el que se regulan los apartamentos turisticos.

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

* Decreto 46/2.020, de 24 de marzo, de regulacion de los procedimientos de aprobacion
de los planes de ordenacion del territorio y de los instrumentos de ordenacion
urbanistica.

En Donostia, noviembre 2.020.

Fdo.: Joaquin Zubiria Sautu Fdo..  Teodoro Cacho Etxeberria

Arquitecto Abogado.
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B) ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION

En cumplimiento de lo dispuesto por el articulo 68.d) de la LSU 2/2006, el presente documento
debe integrar un estudio de las directrices de organizacion y gestion de la ejecucion.

Este estudio no obstante habréd de atender a la realidad del limitado alcance de este Plan
Especial de Renovacion Urbana cuya formulacion viene determinada por la exigencia contenida
en el articulo 12.4. de las Normas Urbanisticas generales del PGOU de San Sebastian.

El plan que se formula no incluye prevision de nuevas actuaciones urbanizadoras o edificatorias,
tampoco altera edificabilidades prexistentes, limitdndose a determinar y acreditar el cumplimiento
de las ratios maximas de usos no residenciales autorizados en el AU.CE.04 “Centro” en orden a
justificar la implantacidn de estos, en su categoria de hospedaje, en el solar sobre el que ya se
levanta el edificio n°® 23 de la calle Garibai.

La Norma Particular del ambito CE.04 “Ensanche” fija los criterios y objetivos generales de
ordenacién en clave de preservacion rigurosa del trazado urbano planeado a partir de 1.862 y
desarrollado entre el ultimo cuarto del siglo XIX y el primero del XX, consolidando la
edificabilidad fisica de, entre otras, las parcelas de tipologia “a.2.” que resulte de la forma de la
edificacion existente.

Tal y como se expone, el presente documento se limita a justificar el cumplimiento de los
porcentajes maximos de la edificabilidad urbanistica destinada a usos no residenciales pero
compatibles en el AU CE.04 que permita la implantacion del uso terciario en su categoria de
hospedaje en el edificio de la calle Garibai, 23, para lo cual y previa la obtenciéon de las
preceptivas licencias, ya se han ejecutado las obras de adecuacion necesarias.

En estos términos, la actuacion se desarrolla sobre un suelo urbano consolidado que no requiere
ni de actuaciones de nueva urbanizacion ni conlleva la necesidad de nuevas aportaciones
dotacionales derivadas de un incremento edificatorio que no se produce, haciendo por ello
innecesaria actividad alguna de desarrollo o programacion

En todo caso, se estima que tras la aprobacion definitiva de este Plan Especial la propiedad
reclamara con caracter inmediato la continuacién del tramite para la autorizacién de la actividad
de hospedaje (apartamentos turisticos) que actualmente se encuentra en suspenso en virtud de
resoluciéon municipal.
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C) ESTUDIO  VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERO Y  SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA

La viabilidad econémica de esta intervencién queda garantizada sin mayor justificacion en la
medida en que las obras necesarias para acomodar el edifico al nuevo uso previsto ya han sido
acometidas por la propiedad durante los afios 2.019 y 2.020 y en virtud de las licencias de Obra
Mayor que se relacionan:

- Planta 12. Exp. OM 2019 11.
Planta 22. Exp. OM 2019 15.
- Planta 32. Exp. OM 2019 16.

Asimismo, la habilitacion de las dos plantas inmediatamente superiores ha contado con las
siguientes licencias de Obra Menor:

- Planta 42 Exp. 2019 OMED 359.
- Planta 52 Exp. 2019 OMED 315.

Por su parte, la adecuacion del servicio de climatizacién y ACS a su nuevo uso compatible ha
dispuesto de licencia de obra en local bajo expediente URACT-AK02-TR-AK02-2019-397.

Todas las obras acometidas bajo autorizacién municipal han sido soportadas por la propiedad
que las ha promovido con el objetivo de recuperar la inversion realizada a través del rendimiento
que le produzca la explotacion de los nuevos usos.

Al no provocarse ni intervenciones de urbanizacién ni incrementos edificatorios, tampoco resulta
la necesidad de incrementar los estandares dotacionales cuya aportacion pudiera interferir en la
viabilidad econdmico-financiera de la intervencion.

Tampoco procede la incorporaciéon de una memoria de sostenibilidad econémica porque el plan
no promueve ninguna operacion de transformacion urbanistica que implique la cesién de nuevos
suelos ni redes publicas cuyo mantenimiento deba soportar el ayuntamiento, de manera que no
se establecen cargas complementarias sobre la Hacienda Local.
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D) AFECCIONES AL PLANEAMIENTO

1. Evaluacion ambiental.

Sin perjuicio de la decisién que adopte el érgano ambiental, se considera que el presente Plan
Especial se ajusta al supuesto regulado en el art. 6.2.b) de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental y, consecuentemente, sera objeto de una evaluacion ambiental estratégica
simplificada.

Con este objetivo, la propiedad ha encomendado a Applus+ como empresa acreditada por ENAC
con el n® 4/EI232 para el area de inspeccion medioambiental la elaboracion del Documento
Ambiental Estratégico que se incorpora al presente documento.

Asimismo se indica que el solar de Garibai, 23 no viene incluido en el inventario, actualizado por
la Orden de 21 de diciembre de 2017, del Consejero de Medio Ambiente, Planificacion Territorial
y Vivienda, de suelos que soporten o han soportado actividades o instalaciones potencialmente
contaminantes del suelo, regulado en el articulo 46 de la Ley 4/2015, de 25 de junio, para la
prevencion y correccion de la contaminacion del suelo, ni concurre alguno de los supuestos de
su articulo 23 que, en otro caso, determinaria la necesidad de obtener la declaraciéon de la
calidad del suelo.

2. Costas.

El solar objeto del presente documento se ubica en la zona de influencia prevista por el articulo
30 de la Ley 22/1.998, de Costas (500 m. a partir del limite interior de la ribera del mar), si bien le
resulta de aplicacién lo previsto por su Disposiciéon Transitoria Tercera.3. (en la redaccion
desarrollada a través de la D.T. 102 de su Reglamento General) al tratarse de un suelo que ya
venia clasificado como urbano con anterioridad al afio 1.988 y por tanto, a la entrada en vigor de
la normativa sectorial que se indica.

Disposicion Transitoria tercera.

3. Los terrenos clasificados como suelo urbano a la entrada en vigor de la Ley 22/1.988, de
28 de julio, estaran sujetos a las servidumbres establecidas en ella, con la salvedad de que la
anchura de la servidumbre de proteccion sera de veinte metros. No obstante, se respetaran
los usos y construcciones existentes, asi como las autorizaciones ya otorgadas, en los
términos previstos en la disposicion transitoria cuarta de la Ley 22/1988, de 28 de julio, y
concordantes de este reglamento. Asimismo, se podran autorizar nuevos US0S Y
construcciones de conformidad con los planes de ordenacion en vigor, siempre que Se
garantice la efectividad de la servidumbre y no se perjudique el dominio publico maritimo-
terrestre.

Sin perjuicio de lo que al efecto determine el ayuntamiento de Donostia durante la tramitacion de
este instrumento de ordenacion, se considera innecesaria la remision del documento al Servicio
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Provincial de Costas de Gipuzkoa, a los efectos del informe previsto en los articulos 112.a) y
17.1. de la Ley de Costas.

3. Evaluacion del impacto linguistico.

El articulo 7 de la Ley 2/2006, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi, atribuye a los
municipios, como propia, la competencia para el fomento del uso del euskera y la planificacion
de su normalizacion en los servicios y actividades que correspondan a su esfera de atribuciones.

En desarrollo de esta competencia el apartado 7. exige la evaluacidn del impacto respecto a la
normalizacién del uso del euskera en las siguientes condiciones:

“En el procedimiento de aprobacion de proyectos o planes que pudieran afectar a la
situacion sociolinguistica de los municipios se evaluara su posible impacto respecto a la
normalizacion del uso del euskera, y se propondran las medidas derivadas de esa
evaluacion que se estimen pertinentes”.

En el caso del presente documento, ha de considerarse que su contenido limitado a propiciar un
cambio de uso en todo caso compatible con el caracteristico residencial, no implica una afeccién
de orden sociolinglistico, considerando que ni se provoca un aumento en el numero de
viviendas/habitantes o espacios comerciales ni, en consecuencia, se incrementan las superficies
de dominio y/o uso publico (dotaciones de espacios libres, equipamientos, etc.).

4. Relevancia desde el punto de vista de género.

Al objeto de determinar la necesidad de aportar un informe en orden a incorporar medidas para
eliminar desigualdades y promover la igualdad de mujeres y hombres, el marco normativo
aplicable lo conforma la Ley Autonomica 4/2005, de 18 de febrero, para la Igualdad de Mujeres'y
Hombres, cuyo articulo 19 dispone:

Evaluacion previa del impacto en funcion del género.

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

La normativa citada ha sido objeto de desarrollo, en lo que al informe de impacto en funcién de
género se refiere, por el acuerdo del Consejo de Gobierno Vasco de 21 de agosto de 2012 -
publicado a través de la Resolucion 40/2012, de misma fecha, de la Directora de la Secretaria
del Gobierno y de Relaciones con el Parlamento- mediante el que se han aprobado las
“Directrices sobre la realizacion de la evaluacion previa del impacto en funcion del género y la
incorporacion de medidas para eliminar desigualdades y promover la igualdad de mujeres y
hombres” .
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Atendiendo a lo establecido en la Directriz Primera de dicho documento en la que se fija el objeto
del Informe de Impacto en Funcién del Género, debe considerarse de aplicacion al caso concreto
y a la vista del limitado alcance del plan especial que se promueve lo establecido en su apartado
2.1.a) parrafo primero:

1) Los proyectos de disposiciones de caracter general, a saber, proyectos de normas juridicas
con rango de ley o de reglamento, han de ir acompafiados del Informe de Impacto en Funcion
del Género, con excepcion de los siguientes:

a) Aquellos que carezcan de relevancia desde el punto de vista del género, porque su
incidencia en la situacion de mujeres y hombres sea nula o minima, entre los cuales se
incluirdn en todo caso los proyectos que no afecten a los derechos e intereses legitimos de
los ciudadanos o ciudadanas.”

Tal y como se ha sefialado en la Memoria del presente documento, el alcance del Plan Especial
se limita a acomodar los usos urbanisticos de las plantas altas de la casa n° 23 de la calle
Garibai a las exigencias formales y sustantivas que derivan del nuevo texto regulador del
régimen de implantacién de usos de la zona global “A.20. Residencial de Ensanche” a la que
pertenece el ambito urbanistico “CE.04. Ensanche”.

En consecuencia hay que sefalar que la ordenacion pormenorizada que se propone en ningun
caso empeora el resultado de la actuacion en lo que al impacto de genero refiere pues de ella no
se derivan repercusiones positivas 0 adversas que pudieran afectar al objetivo de eliminar las
desigualdades entre mujeres y hombres y promover su igualdad.

17



pc3

pecial\000-Planos Plan Especial\Separadores.dwg, 20/11/2020 10:39:01, DWG To PDF.

UAK\2015-Calle Garibai 23-25\2020-Plan Es|

\\Servidor\datos\0000-PROYECTOS\000-PROIEKT!

F)PLANOS

|.  Emplazamiento y ubicacion del solar (Garibai 23)
en el ambito AU.CE.04. "Ensanche"

II.  Delimitacion del solar

IIl.  Zonificacion pormenorizara

V.  Emplazamiento de otros edificios de uso
predominante hospedaje en AU.CE.04. "Ensanche"



~— & | & o=
_ <2 SO 8 8
L] Z A& <t =
3 T < L 0 Q 1w
o T T |8 2
N QA O o n O mAun z 8 >
= <L zIT I s S| g o 5|0
<< — < <L D 6o2| 3| 8 & | ¢ |
— LLl - = @ %
— o Q& & 28| 8.0 g & |2 g
LL] — > W T 5 u %)
S R < OEO. QO 3 < |
A al o () ND_|_|_ NANn z ml_
O Mm N < g L] bz O ok 2 | <
LL] N o O O Z | = o W
LL] O - © o= WIS s |
= - ) _._DLMHUM_“\ O «|< <0
O A I_T3 D w < © T ©
M < £ N > O | S O mo
O = — O C3Z o218 |& B | = —=
AN _” W o oM = << |O = e
— o Z O o & z
<C = 03 S5l 7| 8| ] 5
S < IO I =8 T o
Z = N < | R o |[oR]|e =
O : STh | I |85 3 2= 5
m T |5 £2lE 88| 228 :
" Q- o L@mZ WR << 2
Z
O
Q
<
O
an]
D)

UBICACION EDIFICIO

GARIBAI 23

vV Z14 VvV dNOH OMV X1LNOM

7
W e

o °
< ;: W

)

= ‘j‘.iijii,iﬁ
V =]

EMPLAZAMIENTO EDIFICIO

GARIBAI 23

EMPLAZAMIENTO

£3d'30d 0L OMA ‘61571 0202/L L/6L ‘BMP'L UoIeNYIS-Lo\le1ads3 ueld soueld-000\e122ds3 Ueld-0202\S2-€2 1equeD 3]1eD-5102\WVNLY3I0Yd-000\SO1IIA0H-0000\s01eP\IOPIAIRS\\




DONOSTIA

| \\ | | |
\\\ \\ | — T s
AN L ‘ Lf) A = "
— ﬂ \\ T Sa— “ (Q\| 2 !ff b
N | | L
AN | ‘ | -
| N | ]
|
| | |
|
| |
‘ / :I - i L
‘ : L _ 2 =
| . - ' g < PLAN ESPECIAL
| o ~ O
o -
\ e | i - T 3 CALLE GARIBAI 23
“ . —‘ I O 2020
| | L
‘ J
| N ) k ——
| \ /] N ]
| a2 | | |
| AN // | | AN | | / ﬂ
AN / | | \
| \ / | | N\ | S/ ~
| Y 4 “ | \\ L 4 '
| \( | “ AN g
| ‘ / N\
\ / N\
‘ | \ — —
| | | | // | N |
PLANTA GENERAL. GARIBAI 23.
L] L]
P.62
P.52
] L = TR R R DATOS DE SUPERFICIES CONSTRUIDAS
o L SR o PLANTA PRIMERA  217.67m2
P 42 ; PLANTA SEGUNDA 207.36m2
' W W PLANTA TERCERA 207.36m2
e pr————— — e PLANTA CUARTA 207.36m2
1l [ ] L LT PLANTA QUINTA 199.16m2
P 3a | PLANTA SEXTA 199.16m2
I I— I I . I 1 TOTAL 1238.07m2
\%L_ ' i | [ [ P
p.22 11
W | | i 1 PLAN ESPECIAL DE RENOVACION URBANA
| i I L 1 1T — PARA LA IMPLANTACION DE USO HOSPEDAJE
b qa EN GARIBAI 23 (A.U.CE.04-"ENSANCHE")
{M’W m ﬂﬂ"ﬂ "“M@W PATIO I Plano: 2
O O E
DELIMITACION DEL SOLAR (GARIBAI 23)
P. BAJA B Num. Plano: CAD Archivo: Nuevo | Fecha
| cALLE 2 01-Sltuacion
% | GarBAI Escala: Fecha:
L =i 1:125 NOVIEMBRE 2020
\\_\1\1\&; 31—::::,:1/ FECHA:
é:(QL:JAE‘}gRl 1—‘(}&th Anulado I:I
== Arquitecto: Letrado:
Joaquih Zubiria S&Utu Teodoro Cacho Etxeberria
ALZADO PATIO SECCION ALZADO CALLE GARIBAI
Promotor: ORD REAL ESTATE B.V.




——
- - o — — —
— e ——
- — v —
- —— — ——
e e

e LY e —
) T e — &\\\\\\\\\\\\\ &\\\\\W\\\\\\\\\ ------------------------- |

\
\
\Y \ Y e \Xi
Ay N N

NN N j ; \ \ \

@ ‘\\ X r"’ N \\\ ! \ \ i ] 1 = ‘

BN b ,’/ \ NN Y | \i N i 1 F \

AN \ - 7 NN T e : I 1| b.20.4/CE04 |i ! P [ ‘

e N k. "~ X N LTI e P \ 1 . T
. b, \ - 20N \ \ \ tad Pty 4 B, ———— ===t e i 1 I \
’ \ N - - R \. \ N Lo prs \ Y P o e ————_ ————= S—— 1
// \\\ hidd ’/’ \\\ \\ ‘\‘ A ’,r" ‘\\ \\\ 'l'l e “‘\ \'\ ------------- . _""“--—----_____________,' Ill ’& “
N Pia Ay Ay ST N NN e e TR e
P \‘ - Y ) \ Y : ¢ NN ; { ) \
- Y - \ "\ kg \
% ) 5 N \ N Y N I \ A \
N e \ \ \ \ \\ b.20.3/CE
\ /' \\‘ X \\‘ \ \ \ N \
4 - N, N \ e \\ Y o
SN - N \ 3 NN .- e N A% s
2 \“ /"' \\ ‘\\ \\ 3 f_z" + R ‘\\ ! L
N Pid Pt \ id \ . . < \ \ \ hicd 3 k PPN \
& 4 \\\ “\ g . TN “‘ \‘\ \‘\ - i \ \‘\ \‘\ \\\ . ‘\\ ) e \“ \“ R X \“ N
R N a7 3 A R N L-” - Y k N\ \ - -7 \ - b, 9 - \ 3, 3
Ky -7 e \ \ N - PRa "\ . N Y id \ \ - \ \
\ e S \ S e P S 3 N\ 4 s S\ R e S 3 \
- Ay 14
A
)

___________
________________
________

o~
PRaERY
-7 \

-
- -
s s
;;;;;;
- -
,,,,,,,,,,,,,
;;;;
- -
s

__________________

~. .
~
~._

-----------
______

- - "
N P X A -
\

N\

\ N

. e P

N i S 2\

N o N
/’ N ' ‘

N Y -7
Y A -
- - Ay \ - - N,
e - "\ k. g e X ¢ N [Pt - R R YRS
B ~<e Y k \ \ Y
s N ~ \ \ \ \ Y -
! P N \ \ N \ = X . Lo
-7 N \ N \, 9 -~ - \ e
\ - \ 1 Q X - \ \ - I "\ \ y e
\ \ 3 3 - \ \ - \ \ \ e !
- Y \ 3 \ Y . - \ \ N e \
Mo \ 1 pes \ \ \ - \ \ \ - .
) - \ N A - N \ s, -~ N\,
N N\ \ APtd \ N Nt N \
. 3 \. N o \ \ . \ "
\ -~
. \ N \ e Paon \ \ \ \ \ N - \
\ \ PR N N Y - \ \ Y t -
"\ Y e \ \ \ -~ \ \ \ A\ <
\ 0% - Ay \ \ - \ Y Y AN > Ry
- \ - - \ N N \ \ ) \
- \ e , \ o~ Y ) \ N . ),
- N 3 R \ PRl \ \ £y \ - ~
D . s < \ \ \ \ - \ \ \ L N
\ » X N- ) tad - \ \ Y - ” 20
\ <. \ s . -
2 \ - A2\ X - \ \. \ \ - 1<
& \ o ® Y \ \ \ \ T "
; \ - \ N\ NN Y - Y \ \ \ \ - 1
\ N \F R X - \ kN \ L Ptad 1
\ R, .5 .04 \ . \ - \ ' \ o \
\ - -7 3 [ S, -7 \ \ \
Y - P ¥ \ \ e 3 \ '
NP - oS5 - \ \ I '\ \ . e
) - PN -~ \ \ 5 \ \ .-
2 - \ \ \ -
& 3 R, \ Y AN \ \ \
X X \ . Y . N, \ \
\ \ A - \ \ . NN Ky \.
\ \ \ -’ - \ ), 3 pS \ S
L \ \ . - -7 \ . R S \ \ X
\ \ \ - g \ \, X h \
\ Y \ Lo e \ N L \
"\ - - Y k - \ N R, -
- N, k I ! -
\ \. { R 3 .
Y Y, e

e
____
- o

) \\ \\\\\\\\\\\ ¢

PR
,,,,,
" ~
EYSYINY
Ss

-
-
-
-
-

e
-
-
-
-
-
-
-

s
-
s
I3

-
3
-
-
-
-
3
’

PARCELA RESIDENCIAL a.21
ENSANCHE ANTIGUO

: |

CALLE GARIBAI 23

DONOSTIA

PLAN ESPECIAL

2020

——————
______
——————
______
——————
______
——————

______

ffffffffffffff

——————

______

IRIGINTZA ESPARRUAK (A.U.)  mm o mmemm AMBITOS URBANISTICOS (A.U.

IKUNTZA IREKIKO BIZITEGI LURSAIL .30 RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA
EN TXIKIKO BIZITEGI LURSAILA % a. 40 RESIDENGIAL DE BAJO DESARROLLO
o)
IRUGARREN SEKTOREKO LURSAILA b. PA CTIVIDADES ECONOMICAS
b.10 INDUSTRIA LURSAILA m .10 INDUSTRIAL
IRUGARREN SEKTOREKO LURSAILA %/% .20 TERCIARIO
e. KOM MA e. SISTEMA DE COMUNICACIONES

)

PLAN ESPECIAL DE RENOVACION URBANA
PARA LA IMPLANTACION DE USO HOSPEDAJE

EN GARIBAI 23 (A.U.CE.04-"ENSANCHE")

Plano:

ZONIFICACION PORMENORIZADA (PARCELA "a.21")

3

Num. Plano: CAD Archivo: Nuevo | Fecha
3 03-Zonificacién pormenorizada
Escala: Fecha:
1:1250 NOVIEMBRE 2020
FECHA:
Anulado D
Arquitecto: Letrado:

Joaquin Zubiria Sautu

SAN JUAN kalea 8 Bis 4. 20.003 DONOSTIA  TEL.: 943 42 85 82

Teodorc Cacho Etxeberria

Promotor:

LORD REAL ESTATE B.V.




\\Servidor\datos\0000-PROYECTOS\000-PROIEKTUAK\2015-Calle Garibai 23-25\2020-Plan Especial\000-Planos Plan Especial\04-Edificios de hospedaje 1.dwg, 19/11/2020 13:19:22, DWG To PDF.pc3

L R A

SITUACION EDIFICIO
GARIBAI 23

[ T R R R A

A\

Al

T,

e
b 5

oogoo

="

DONOSTIA
SAN SEBASTIAN

CALLE GARIBAI 23

2020

-~~~ AMBITO AU.CE 04 (ENSANCHE)
B :0IFICIOS DE HOSPEDAJE

PLAN ESPECIAL DE RENOVACION URBANA
PARA LA IMPLANTACION DE USO HOSPEDAJE
EN GARIBAI 23 (A.U.CE.04-"ENSANCHE")

Plano: 4

EMPLAZAMIENTO DE OTROS EDIFICIOS DE USO
PREDOMINANTE HOSPEDAJE EN AU.CE.04 "ENSANCHE'

Num. Plano: CAD Archivo: Nuevo | Fecha
4 04-Edificios de hospedaje
Escala: Fecha:
1:2500 NOVIEMBRE 2020
FECHA:
Anulgdo D
Arquifecto: Letrado:
Joaquih Zubitia Sautu Teodoro Cacho Etxeberria
L ]
SAN JUAN kalea 8 Bis 4. 20.003 DONOSTIA  TEL.: 943 42 85 82
Promotor:

L ORD REAL ESTATE B.V.




pc3

pecial\000-Planos Plan Especial\Separadores.dwg, 20/11/2020 10:39:21, DWG To PDF.

UAK\2015-Calle Garibai 23-25\2020-Plan Es|

\\Servidor\datos\0000-PROYECTOS\000-PROIEKT!

F) ANEXOS

|.  Ficha particular de Garibai, 23 en el PEPPUC.

II.  Certificado municipal acreditativo de la edificabilidad
urbanistica sobre rasante de la zona y de la
destinada a usos compatibles

IIl.  Documento Ambiental Estratégico
elaborado por APPlus.
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Plan Especial Proteccion Patrimonio Urbanistico. Documento “2.2. Ordenanzas Particulares”. Texto Refundido. Aprobacion definitiva: 27-11-2014.

EDIFICIO RESIDENCIAL GARIBAI 23
GRADO D
% ' i 2 JANT YN | e
\ - AR,
\ ALY B (K
1 W ./../ -:I?}I |

Autor y fecha: José de Goicoa; 1881.

Descripcion.

Edificio entre medianeras de planta baja y cuatro plantas altas de origen, méas dos levantes (el primero a pafio de
fachada y el segundo retranqueado). Fachada de silleria en planta baja (transformada, y revestida de forma parcial) y
revocada con recercos de huecos resaltados en plantas altas. Proyecto original comin a Garibai 25 y Avenida 28 (hoy
sustituido).

Régimen de proteccion.

1.- Régimen general.
El asociado a su integracion en el grado D de proteccion de este Plan Especial.
En ese contexto, el tratamiento de la fachada, la configuracién de los huecos de la misma, la implantacion de
instalaciones, elementos de publicidad, sefializacion y toldos, etc. se adecuara a los criterios generales reguladores
de esas cuestiones, establecidos para ese grado de proteccion en las Ordenanzas Generales de este Plan
Especial.

2.- Régimen especifico.
A.- Elementos o partes exteriores excluidos de la proteccion: levantes (52 y 62 plantas altas).
B.- Elementos o partes de la fachada permanentes: elementos de silleria.
C.- Otros criterios particulares de intervencién: no, salvo los asociados al cumplimiento de las condiciones

reguladoras del citado régimen general.

Expediente del Archivo Municipal: H-00287-18



GARIBAY n® 23

La edificabilidad urbanl(stica sobre rasante existente en el Ambito Urbanistico “CE.04 Ensanche’, es la
siguiente:

R =T o= | OO B 8 2.1 1: S A
Actividades Econémicas *: SO ROPTURRE - RO ee ... 7 o LSl ¢ 1 )
o _Total i e i e e B3NS ()
= [Dotacional {equipamiento) ... 1300451 MA(H)]

“Actualizando” los datos con la informacion facilitada por el Servicio de Actividades referida a la
superficie destinada a pisos turisticos en el AU “CE.04 Ensanche”, resulta lo siguiente:

» Superficie pisos turisticos: | . 3.070  mAt)
Superficie que no se suma al total ya que dlcha edlflcablhdad esun camblo de uso de residencial
y/o act. Econdmica (oficina), a Act. Econdmica -piso turistico-.

La edificabilidad existente destinada a uso terciario plantas altas en parcelas residenciales en el
Ambito Urbanistico "CE.04 Ensanche”, es la siguiente:

L5 n 1 X P S U SRR RS OUORURI I 4 8 K-t 1 I ¢ 154
Cense: 2 iiiinra s e s e rrsnme 8 Tl ()
SUD (BOLBIY oo seeessessesesessess et anssseesssesecsesnemneneeese 175,000 ()
Superficie pisos tur[stscos R B S T e e e O TXRLE)
TOTAL Act. Econ. PL. Altas, parc. “a”:.. rrrerresimee e aneeiesemeneeen. 178070 mE(t)

Considerando que la edificabilidad destinada a uso Residencial y Actividad Econdmica en parcelas
residenciales en el ambito es de 1.415.303 m3(t), la superficie terciaria en plantas altas en dicho
ambito representa un porcentaje entorno al 13% .

Si a ese total afiadimos la actividad econdmica en plantas bajas [+170.000 m?(t)], el porcentaje de
actividad econdmica respecto a la edificabilidad total alcanza el 24,59%.

En Donostia / San Sebastian, a 13 de julio de 2020

Fdo.; Loly Sierra Agtlero
Geodgrafa
[Direccién de Urbanismo Sostenible]

1 Incluye la edificabilidad de las parcelas b.20 del PGOU Donostia/San Sebastian; Hotel M* Cristina, Kutxa, Bellas Artes,
Siervas de Maria y Reparadoras.



EDIFICABILIDAD HOTELES en AU. “CE.04 ENSANCHE”

CENSO 1ttt a e 35.558 m3(t)
CENSO 2. 15.175 m?(t)
PiSOS TUMSHICOS: . .uuiiieiiiiciiieiie e 3.070 m?(t)
B IO Y 53.833 mA(t)

Nota: En el “Total”, no constan las pensiones con licencia concedida desde el P.G.O.U 1995.

El 10% de la edificabilidad maxima destinable a Hospedaje son 140.000 m?(t) aproximadamente. La cifra
de dicho uso en la actualidad representa entorno al 38%; y aun teniendo en cuenta que no constan en
dicho porcentaje las pensiones con licencia a partir del PG’95, cabe asegurar que el total dista de la
edificabilidad méaxima destinada al uso hotelero.



CE.04 ENSANCHE

Hoteles, CE.04 Ensanche. Licencia Obra Mayor 1996-2020

Actividad Econémica m?(t)
Residencial Uso Hotelero
2 oM 2|
m?(t) en Parcela “a’ parc. b.20 m?(t)
Pb Pa Loc.ind-terc

Censo 1
Ficha 1 de 4 237.820 39.644 25.704 767 31.428 Hotel M2 Cristina y Kutxa 17.537,
Ficha 2 de 4 245.996 37.644 53.932 685 3.255 Siervas de Maria 17.660
Ficha 3 de 4 267.271 57.724 72.599 401 2.868 Reparadoras 0
Ficha 4 de 4 222.740 34.954 18.354 1.492 1.884 Bellas Artes 391
Sub(total) 973.827 169.966 170.589 3.345 39.435 35.588
Censo 2 53.731 4.410 15.175
TOTAL 1.027.558 387.745 50.763
Edificabil :dad Total 1.415.303 3.070

m?(t)

53.833

Direccién Nombre Edificar:)‘izl(it;jad Sl Observaciones
Urbieta, 51 Arrizur-urumea 1.579,20|En tira de cuerdas
Zubieta, 3 688,51 En ejecucion (hotel+viv)
Urdaneta, 10 Villa Katalina by Intur 1.349,33|En ejecucion
Zubieta, 2 Levante Hotel Londres 605,32
Zubieta, 26 Villa Favorita 1.495,94
San Martin, 45 Zenit Convento San Martin 3.581,42
San Bartolomé 13-15 Villa Victoria 1.256,16
Hondarribia, 24 Arbaso 2.995,52
Pza. Gipuzkoa, 11 Room Mate Gorka 1.623,85
Total Hoteles 15.175,25




Centro

Andia 5, 01-Cn 53|Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Andia 5, 04-1Iz 77,62|Goikoa Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Andia 7, 04-B 61,63|Goikoa. Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Arrasate 1, 01 C 63,96|Goikoa.Vivienda Uso Turistico CENTRO
Arrasate 4 1° Dcha. 55,59|Goikoa. Vivienda Turistica CENTRO
Arrasate 4 1°lzda. 56,05|Goikoa. Viviendas Turisticas CENTRO
Arrasate 9, 01-E 67,85|Goikoa. Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Arrasate 9, 01-H 49,74|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Arrasate 12, 06-C 38,9/Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Arrasate 14, 06-1z 56,23|Goikoa. Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Arrasate 15, 04 -Dr 56,65|Viviendas de Uso Turistico CENTRO
Arrasate 17, 06 -Dr 47,28|Goikoa. Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Arrasate 22, 07 -Dr 56,75|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Arrasate 23, 01-A 84,16|Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Arrasate 23, 01-B 54,25|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Arrasate 26, 03-Dr 52|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Arrasate 31 1-Dcha 61,47|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Arrasate 31, 01-A 76,47|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Arrasate 33, 01-Dr 62,41|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Arrasate 47, 05-1z 67,06|Goikoa. Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Arrasate 48, 01-Dr 90,29|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Arrasate 48, 01-1lz 51,91|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Arrasate 48, 02-1d 64|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Bengoetxea 1, 03-lza A 53,83|Vivienda de Uso Turistica CENTRO
Bengoetxea 3, 04-Dd 53,03|Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Bergara 2, 01-D 47|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Bergara 16, 01-A 113,26|Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Bergara 16, 01-B 76,09|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Bergara 16, 02-B 71,48|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Bergara 18, 04 -A 56,46|Goikoa Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Bergara 19, 03 -Dr 66|Goikoa.Vivienda Turistica CENTRO
Bergara 21, 03-Dr 54|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Boulevard,Aldel 7, 01-C 43,88|Goikoa.Vivienda Uso Turistico CENTRO
Boulevard,Aldel 9, 00 Pr 38,45|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Boulevard,Aldel 11, 01-1z 80,81|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Boulevard,Al del 19, 01 ( 140,7|Goikoa Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Boulevard,Al del 23, 01-A 45|Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Boulevard,Al del 23, 06-B 84,17|Goikoa Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Buen Pastor,Pzdel 4, 011 92|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Buen Pastor,Pzdel 6, 011 78,27|Goikoa-Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Buen Pastor,Pz del 8 1°1zq 66,75|Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Buen Pastor,Pzdel 8, 01 88,8|Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Buen Pastor,Pzdel 8, 02 - 88,8|Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Buen Pastor,Pz del 15, 01 78,4\Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Camino 7, En-lz 90,76|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
Centenario,Pzdel 4, En- 56,86|Goikoa.Vivienda de Uso Turistico CENTRO
3.070,07

Orrialdea 1
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1. INTRODUCCION

La empresa Lord Real Estate, BV es propietaria de la totalidad de las plantas altas del edificio situado
en la calle Garibay 23 de San Sebastian. Se trata de un edificio levantado entre los afos 1.881 y 1.883
bajo proyecto de los arquitectos Jose de Goikoa y Ramodn Cortazar. Si bien el edificio original disponia
de planta baja y cuatro planas altas (n® exp. archivo H- 00287/18) en los afios sesenta del siglo
pasado le fueron incorporadas las dos plantas complementarias con las que hoy cuenta.

Viene incluido, salvo las dos plantas altas que se indican, en la relacion de edificios del Plan Especial
de Proteccion del Patrimonio Urbanistico Catalogado (PEPPUC) de 2.014 en Grado D.

Si bien se trata de un edificio residencial, las tres primeras plantas altas del mismo han venido siendo
utilizadas habitualmente para usos terciarios (oficinas de seguros, asesorias, consultas médicas, etc.),
aunque en la actualidad todo el edificio se encuentra sin uso activo.

En estas circunstancias, en 2018 la propiedad se plantea incrementar el uso del edifico y proceder a la
division de todas sus plantas hasta el limite de lo autorizable por las ordenanzas urbanisticas
municipales (14 viviendas) presentando el Proyecto Basico de Segregacién y Cambio de Uso suscrito
por el arquitecto D. Joaquin Zubiria Sautu en abril de 2.018 en el que ya se sefialaba la propuesta de
reconversion del edificio, salvo su planta baja, para uso de vivienda turistica al amparo de la
ordenanza municipal de 1 de marzo de 2.018.

Este expediente de segregacién y cambio de uso fue objeto de autorizacién municipal con fecha 5 de
noviembre de 2.018 (N© Exp.: OM-2018-00058).

No obstante, esta autorizacion previa y a la vista del condicionante econdmico impuesto por la licencia
municipal, la propiedad inicid nuevo tramite individualizado por plantas que, si bien limita el nimero
de segregaciones, pasandose de 14 a 11 unidades, reducia de manera considerable la carga
urbanistica.

Asi se presentaron los correspondientes expedientes que obtuvieron la correspondiente licencia.

Posteriormente, a la luz del estado de algunas de las viviendas de planta superiores, se decidié
rehabilitar las correspondientes a las plantas 42 y 53, para lo que se presentan los correspondientes
expedientes que obtuvieron la correspondiente licencia.

Por Ultimo, a peticién de la propiedad se disefi¢ una instalacién de aire acondicionado y preparacién
de ACS general, habilitando para ello una terraza de instalaciones, para lo que se solicitd la
correspondiente licencia.

Simultdneamente a este proceso y mediante escritos de 21 de febrero de 2019, la propiedad
comunicd tanto al Servicio de Actividades como a la Direccion de Urbanismo la solicitud de inicio del
correspondiente expediente administrativo de comunicacion previa de inicio de actividad clasificada
correspondiente al edificio y destinado a apartamentos turisticos. Esta solicitud dio origen a la
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apertura del expediente de actividad registrado con el cddigo AK06-2019-000136 (Edificio de
Apartamentos Turisticos).

La Norma Urbanistica General hace referencia a que la implantacion de nuevos usos no residenciales -
terciario/hospedaje en este caso- debe justificarse bajo la premisa de que estos usos no supongan
mas del 40% de la edificabilidad total de una determinada zona. A estos efectos, la zona es
coincidente con el Ambito Urbanistico en el que se ubica el solar Garibai, 23, esto es, el AU. CE.04
“Ensanche” del vigente PGOU de 2.010.

Teniendo en cuenta lo anterior, es preciso tramitar un Plan Especial, denominado en este caso “Plan
Especial de Renovacion Urbana para la implantacion de uso hospedaje en Garibai, 23 (A.U. CE.04.
“Ensanche”)".

Seglin lo recogido en el Art. 6.2. Ambito de aplicacion de la evaluacion ambiental estratégica
simplificada de la "Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental”, seran objeto de una
evaluacién de impacto ambiental estratégica simplificada los siguientes proyectos:

... b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a
nivel municipal, de zonas de reducida extension.

Dentro del procedimiento sustantivo de adopcion o aprobacion del plan o programa, el promotor
presentara ante el érgano promotor y/o érgano sustantivo, junto con la documentacion exigida por la
legislacion sectorial, una solicitud de inicio de la evaluacidn ambiental estratégica simplificada,
acompanada del borrador del plan o programa y de un documento ambiental estratégico.

El presente documento ambiental estratégico se redacta con el objeto de que el promotor inicie el
procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada.

El contenido del documento ambiental estratégico queda recogido en el Art. 29 de la "Ley 21/2013, de
9 de diciembre, de evaluacion ambiental”, conteniendo al menos la siguiente informacion:

a) Los objetivos de la planificacion.

b) El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y
ambientalmente viables.

¢) El desarrollo previsible del plan o programa.

d) Una caracterizacién de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan o
programa en el ambito territorial afectado.

e) Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.
f) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

g) La motivacién de la aplicacion del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica
simplificada.

h) Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.
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i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir cualquier
efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacion del plan o programa,
tomando en consideracion el cambio climatico.

j) Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

2. OBJETIVOS DEL PLAN ESPECIAL

El objeto del PLAN ESPECIAL DE RENOVACION URBANA PARA LA IMPLANTACION DE USO
HOSPEDAJE EN GARIBAI, 23 (A.U. CE.04. “"ENSANCHE"”) es acomodar los usos urbanisticos de las
plantas altas de la casa n° 23 de la calle Garibai a las exigencias formales y sustantivas que derivan
del nuevo texto regulador del régimen de implantacion de usos de la zona global “A.20. Residencial de
Ensanche” a la que pertenece el ambito urbanistico “CE.04. Ensanche”.

Hasta fecha reciente, el edifico ha venido destinado a una mixtura de uso terciarios (plantas 18, 228 y
33, en parte) y residenciales (resto de plantas altas) que ahora la propiedad quiere destinar en su
totalidad -referida a sus plantas altas- al Uso Hospedaje y mas en concreto bajo la modalidad de
apartamentos turisticos que resultan compatibles con el caracteristico del ambito al que pertenece
(Usos Residenciales).

Asi, el PLAN ESPECIAL DE RENOVACION URBANA PARA LA IMPLANTACION DE USO HOSPEDAJE EN
GARIBAI, 23 (A.U. CE.04. "ENSANCHE") se elabora en orden a dar cumplimiento a las nuevas
determinaciones que para la implantacién de usos terciarios en la zona global “A.20. Residencial de
Ensanche” vienen fijadas por el articulo 12 de las Normas Urbanisticas Generales del PGOU, que
regula el régimen de las limitaciones desde una doble perspectiva, afadiéndose a la de su
cuantificacion -ya prevista en el texto de 2.010- la necesidad de garantizar su cumplimiento y
adecuado asentamiento mediante la tramitaciéon y aprobacion de un Plan Especial de Renovacion
Urbana.

3. ALCANCE Y CONTENIDO DEL PLAN ESPECIAL

El contenido del PLAN ESPECIAL DE RENOVACION URBANA PARA LA IMPLANTACION DE USO
HOSPEDAJE EN GARIBAI, 23 (A.U. CE.04. “"ENSANCHE") se adecua a lo previsto por los articulos 69 y
71 de la Ley 2/2.006, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco y se redacta en cumplimiento del articulo
12.4. de las nuevas NNUUGG que determina la necesidad de acreditar el cumplimiento de las
circunstancias de implantacién de usos compatibles con el residencial a través de la figura de un Plan
Especial de Renovacion Urbana.

Se trata por tanto de un plan de limitado alcance cuyo contenido se ajusta a su propio objeto (articulo
69.3. de la LSU) y compuesto asi por los siguientes documentos:
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- Documento A “Memoria”

- Documento B “Afecciones al planeamiento”
- Documento C “Planos”

- Documento D “Anexos”.

Urbanisticamente, el ambito de intervencién del Plan Especial se circunscribe al solar que ocupa la
casa n° 23 de la calle Garibai de Donostia y su objeto material se reduce aun al conjunto de sus
plantas altas, excluyéndose por tanto toda afeccion sobre la planta baja y la planta de sdtano del
mismo, cuyo uso actual (terciario en su categoria de oficina) queda al margen de esta intervencion.

El vigente PGOU aprobado definitivamente el 25 de junio de 2.010 (BOG n© 222, de 19 de noviembre)
ya autoriza la implantacion -bajo el régimen general de usos compatibles o admisibles- del uso
terciarios (hotelero) en las zonas globales A.20 Residencial de Ensanche, a la que pertenece el
AU.CE.04 “Ensanche”.

Esta posibilidad de compatibilizacion de usos viene comprometida mediante la técnica de su
cuantificacion, de manera que se establece, con referencia a la edificabilidad urbanistica sobre rasante
de la zona, un limite maximo de un 40% autorizable para usos no residenciales pero compatibles.

Al objeto de justificar el cumplimiento de las ratios establecidos por la hueva normativa del PGOU que
permitan alterar parcialmente el uso caracteristico de la casa n°® 23 de la calle Garibai, el
ayuntamiento de Donostia ha emitido un Certificado del que se extrae la conclusion de que la
edificabilidad destinada a actividades econdmicas existente en el AU.CE.04. “Ensanche” resulta del
24% de la total, y por tanto por debajo del limite del 40% previsto por las NNUUGG.

Por ultimo, tampoco existen en la zona parcelas calificadas para usos terciarios o de equipamiento
privado que se encuentren sin uso.

4. DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN ESPECIAL

No se incorpora al Plan ninguna memoria justificativa de la viabilidad econémica de la intervencion en
la medida en que las obras necesarias para acomodar el edifico al nuevo uso previsto ya han sido
acometidas por la propiedad durante los afos 2.019 y 2.020.

Todas las obras acometidas bajo autorizacion municipal han sido soportadas por la propiedad que las
ha promovido con el objetivo de recuperar la inversion realizada a través del rendimiento que le
produzca la explotacion de los nuevos usos.

Al no provocarse ni intervenciones de urbanizacion ni incrementos edificatorios, tampoco resulta la
necesidad de incrementar los estandares dotacionales cuya aportacion pudiera interferir en la
viabilidad econdmico-financiera de la intervencion.
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5. CARACTERIZACION DE LA SITUACION DEL MEDIO
AMBIENTE EN EL AMBITO TERRITORIAL AFECTADO

5.1. DESCRIPCION GENERAL DEL EMPLAZAMIENTO
El edificio se ubica en la calle Garibai 23 de San Sebastian.
Sus limites son:
- Edificio situado en calle Garibai 25.
- Edificio situado en calle Garibai 21.

- Calle Garibai.

- Patio comunitario de manzana.

Figura 1. Ubicacion
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Figura 2. Emplazamiento (UTM30N ETRS89)

La propiedad del edificio la ostenta la empresa Lord Real Estate, BV sucursal Espafia, con NIF
W0039666C, y domicilio social en la C/Padre Xifré, 5 - Entreplanta - 28.002 Madrid.

El Ambito Urbanistico en el que se ubica el solar Garibai, 23 es el AU. CE.04 “Ensanche” del vigente
PGOU de 2.010, con 642.240 m? de superficie.
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Figura 3. Ambito urbanistico CE.04 "Ensanche” (Fuente: PGOU de Donostia — San Sebastian)

El edificio fue construido a finales del siglo XIX, con una superficie aproximada del solar de 210,17 m?,
presentando su planta una forma rectangular de dimensiones aproximadas 19,94 x 10,36 metros.

El edificio cuenta con una pequefia planta sotano, portal en planta baja y siete plantas sobre rasante,
aunque la séptima alberga un pequefio local trastero. Cada planta de primera a quinta alberga dos
viviendas, estando la 6° destinada a una Unica vivienda de mayor tamafio. En planta primera se ha
reservado un pequefio espacio que sirve de acceso al patio.
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La estructura portante es de madera, contando con un levante mas reciente (plantas 5, 6 y 7) de
estructura metalica. Los forjados de todas las plantas se realizaron mediante soliveria y tarima de
madera.

Los cerramientos ciegos de fachadas a calle Garibai y a patio de manzana son de muro de piedra
natural de gran espesor (45 cm y 65 cm respectivamente) trasdosados con placas de pladur y
aislamiento térmico de lana mineral de 4 cm de espesor.

Las medianeras con los edificios de viviendas contiguos son, en un caso (al Norte) de muro de carga
de mamposteria de piedra caliza, de 60-40 cm espesor, y en otro (al Sur) de tabicon de ladrillo
ceramico hueco raseado por ambas caras. Ambas medianeras van trasdosadas con placas de pladur y
aislamiento de lana mineral de 4 cm de espesor.

Las ventanas y puertaventanas son de carpinteria de madera con doble vidrio tipo Climalit.
El edificio presenta la siguiente distribucion por plantas:

o Planta sétano: Cuarto de almacén y espacio comunitario de contadores.
o Planta baja: Portal

o Planta 1°: Dos viviendas (una de ellas adaptada para USR)

o Planta 22: Dos viviendas

o Planta 32: Dos viviendas

o Planta 42: Dos viviendas

o Planta 52: Dos viviendas

o Planta 62: Una vivienda

o Planta 72: Trastero y acceso de salida a terraza de cubierta.

El edificio cuenta con un Unico acceso desde el exterior a través del portal del edificio en la calle
Garibai.
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Figura 4. Fachada del edificio

En cuanto a la comunicacion interior, el edificio cuenta con una escalera hasta planta sexta. Desde
esta planta parte otro tramo de escalera hasta la salida a la terraza de cubierta situada en planta
séptima.

Desde el portal parte, ademas, otra escalera hacia el sétano.

Ademas, cuenta con un ascensor que comunica el edificio entre el portal y la sexta planta. La
configuracion del ascensor, como en tantas casas de la época, imposibilita bajarlo a cota cero, por lo

que, a fin de salvar las barreras arquitectonicas, se instald en su dia una plataforma elevadora
oblicua.

El edificio se dedicard al alquiler de viviendas por estancias mas o menos cortas, no teniendo
intencién de ofrecer otro tipo de servicios tales como desayunos, limpieza durante la estancia de los
inquilinos, etc. Unicamente se prestara un servicio de arrendamiento de la vivienda.

Applus Norcontrol, S.L.U.
www.applus.com/es/ Pag. 14 de 36

ENERGY & INDUSTRY DIVISION




Arplus®

5.2. CLIMA

El clima de la zona de estudio se encuadra en la vertiente atlantica, presentando un tipo de clima
mesotérmico, moderado en cuanto a las temperaturas, y muy lluvioso.

Se denomina clima templado himedo sin estacion seca, o clima atlantico.

En este clima el océano Atlantico ejerce una influencia notoria. Las masas de aire, cuyas temperaturas
se han suavizado al contacto con las templadas aguas oceanicas, llegan a la costa y hacen que las
oscilaciones térmicas entre la noche y el dia, o entre el verano y el invierno, sean poco acusadas.

El factor orografico explica la gran cantidad de lluvias de toda la vertiente atlantica del Pais Vasco,
entre 1.200 y mas de 2.000 mm de precipitacion media anual.

En cuanto a las temperaturas es de destacar una cierta moderacidon, que se expresa
fundamentalmente en la suavidad de los inviernos. De esta forma, a pesar de que los veranos son
también suaves, las temperaturas medias anuales registran en la costa los valores mas altos de Euskal
Herria.

Para el estudio climatoldgico se han tomado los datos de Euskalmet (www.euskalmet.euskadi.eus)
para la estacion meteoroldgica 00017 — Miramon a 113 metros de altitud.

En la siguiente tabla se pueden observar datos de temperatura y precipitacién anuales del afio 2019.

Tabla 1. Tabla resumen de datos climaticos del afio 2019

Temperatura
Media anual Maxima anual absoluta | Minima anual absoluta | Oscilacion
14,2 41,1 -1,3 42,4
Precipitacion
Dias de precipitacion Maxima en un dia Maximo en 10 minutos | Total anual
203 70,5 8,0 1843

La Humedad Media relativa para el afio 2019 ha sido del 87,2%.
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Figura 5. Grdfica de parametros meteoroldgicos (temperatura y precipitacion) afo 2019

estacion de Miramon (Fuente: Euskalmet)

5.3. GEOLOGIA

La zona objeto de estudio forma parte de la Cuenca Vasco Cantdbrica, dentro del dominio estructural
del Arco Vasco y de la Unidad de San Sebastian.

Esta unidad estructural ocupa el extremo nororiental del Arco Vasco. Su caracteristica principal viene
dada por la presencia de pliegues, formados en varias fases de deformacién posteocena, con
superficie axial subhorizontal, que en ocasiones son isoclinales.

En la parcela objeto de estudio se encuentran materiales correspondientes con depdsitos aluviales y
aluvio-coluviales.
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I 189 - Arenas estuarinas, playas y dunas

Figura 6. Litologia del ambito de estudio (Fuente: Elaboracion propia a partir de cartografia
de Geoeuskadi)

En lo relativo a la geomorfologia del emplazamiento, la zona objeto de estudio se encuentra en el
nucleo urbano del término municipal de Donostia y como se puede apreciar a continuacion, el suelo
sobre el que se asienta el emplazamiento, esta catalogado como un asentamiento urbano de alta
densidad.
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Figura 7. Geomorfologia del ambito de estudio (Fuente: Elaboracion propia a partir de
cartografia de Geoeuskadi)

5.4. HIDROLOGIA

Hidrograficamente la zona pertenece integramente a la cuenca Norte. Debido a su amplia distribucion
geografica, son numerosos los rios y arroyos que lo atraviesan o recorren en parte (Gobelas, Butron,
Asua, Nervion-Ibaizabal, Oka, Lea, Artibai, Deba, Urola, Oria, Urumea, Oiartzun, Bidasoa).
Topograficamente, se trata de una sucesion de valles de pendientes moderadas que bordean otros
relieves mas importantes emplazados en dominios vecinos (Oiz, Aralar, Jaizkibel, etc.). Estos valles
son asiento tanto de nucleos urbanos (Mungia, Durango, Eibar, Ordizia, San Sebastian-Donostia,
Renteria, etc.) como de numerosos caserios y nicleos rurales.

Concretamente la zona de estudio forma parte de la Unidad Hidroldgica de Urumea. El area superficial
de la Unidad Hidroldgica es de 272,44 km?, de los cuales 163,95 km? estan fuera de la CAPV. Esta
Unidad Hidroldgica, dentro de la CAPV, se localiza en la provincia de Gipuzkoa, en una superficie de
108,49 km?2,

El rio Urumea, ya ria debido a la proximidad a su desembocadura (zona de transicion), discurre a
escasos 325 metros al este del emplazamiento. Desde su nacimiento, en el Puerto de Ezkurra, en
Navarra, hasta su desembocadura, en Donostia/San Sebastian, recorre 45,5 kildbmetros.
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Atraviesa siete municipios, que son aguas abajo, Goizueta, mientras lo separa de Leitza en su primer
tramo, y de Arano al final, vuelve a separar este Ultimo de Errenteria, atraviesa Hernani y separa
Astigarraga de Donostia/San Sebastian antes de entrar en él para llegar al mar.

Su caudal medio anual es de 9,99 m3/seg., con minimos estivales de 0,3 m3/seg. y maximos de 17,11
m?3/seg. Sus principales afluentes son los Rios Afarbe (19,3 Km), Arano (7,0 Km) y Olaberri (7,3 Km).

Su estado quimico a su paso por esta zona se considera bueno, su estado ecoldgico potencial bueno y
su estado global bueno, segun la informacion recogida en Geoeuskadi.

5.5. VEGETACION

Se entiende por vegetacion potencial de un territorio la que llegaria a establecerse si dejasen de
desarrollarse en él todo tipo de actividades humanas. Esta vegetacion potencial viene condicionada en
primer lugar por el clima, fundamentalmente a través de los regimenes de precipitacion y
temperaturas, y de manera secundaria por las caracteristicas del suelo.

La vegetacién potencial de la zona de estudio se corresponde con arenales costeros.

2 Garibai23
VEGETACION POTENCIAL

- [T Robledal aciddfilo y robledal-bosque mixto atidntico
[0 Vegetacion de arenales costeros

Figura 8. Vegetacion potencial del ambito de estudio (Fuente: Elaboracion propia a partir de
cartografia de Geoeuskadi)

La vegetacion potencial ha desaparecido, debido a la elevada influencia antropogénica y actualmente,
la flora existente que se localiza en el entorno es exclusivamente ornamental.
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5.6. FAUNA

Debido a la influencia antropogénica, que viene soportando desde afios el entorno del emplazamiento,
ha motivado el abandono y retirada de las especies faunisticas propias de este entorno.

5.7. HABITATS

Los habitats de interés comunitario mas proximos al ambito de estudio se localizan en la isla de Santa

Clara (6210 Pastos mesofilos con Brachypodium pinnatum) y en la falda del Monte Ulia (4040 Brezales
secos costeros).

23 Garibai23
.. HABITATS DE INTERES COMUNITARIO
3 B 4040
§ 7 6210

Figura 9. Habitats de interés comunitario proximos al ambito de estudio (Fuente:
Elaboracion propia a partir de cartografia de Geoeuskadi)

Al tratarse de una zona costera, se considera interesante igualmente identificar los habitats marinos
existentes, que se pueden observar en la figura siguiente:
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Figura 10. Habitats marinos proximos al ambito de estudio (Fuente: Elaboracion propia a
partir de cartografia de Geoeuskadi)

5.8. ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS

En el marco legislativo de la Unidn Europea, existen dos Directivas Comunitarias de gran importancia
cuyo desarrollo parece estar orientado a fines de conservacion precisos en relacion con la proteccion
del patrimonio natural, la Directiva, de 30 de noviembre, relativa a la conservacion de las aves
silvestres (147/2009) y la Directiva 92/43/CEE, del Consejo de 21 de mayo, relativa a la conservacion
de los habitats naturales y de la fauna y flora silvestres.

Esta ultima obligaba a todos los Estados Miembros de la UE a entregar una Lista Nacional de Lugares,
la cual en fases sucesivas se transformara en lista de Lugares de Importancia Comunitaria (LIC) y
después en Zonas de Especial Conservacion (ZEC). Tales zonas, junto con las Zonas de Especial
Proteccion para las Aves (ZEPA) de la Directiva 147/2009 conformaran la Red Natura 2000.

Mediante la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, la
Directiva habitat queda traspuesta al ordenamiento juridico estatal y en su Anexo I hace referencia a
los habitats de especial interés y hace referencia a su caracter de prioritario o no prioritario.

Dentro del territorio perteneciente al municipio de ninguna ZEPA. Si que hay una ZEC, Ulia
(ES2120014).
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Figura 11. ZEC mas proxima al ambito de estudio (Fuente: Elaboracion propia a partir de
cartografia de Geoeuskadi)

Ademas, la Legislacion estatal (Ley 42/2007) prevé cinco figuras de proteccion (Parques, Reservas
Naturales, Areas Marinas Protegidas, Monumentos Naturales, Paisajes Protegidos), la legislacion
autonomica relativa (Ley 16/1994) a la conservacién de la naturaleza incrementa las denominaciones
con 3 regimenes de proteccién como son los parques naturales, biotopos y arboles singulares. En
proximidad de la zona de estudio no se encuentra ninguin Espacio Natural Protegido.

5.9. PATRIMONIO

El edificio viene incluido, salvo las dos plantas altas, en la relacion de edificios del Plan Especial de
Proteccién del Patrimonio Urbanistico Catalogado (PEPPUC) de 2.014 en Grado D.

Régimen de proteccion.
1.- Régimen general.

El asociado a su integracion en el grado D de proteccién de este Plan Especial. En ese
contexto, el tratamiento de la fachada, la configuracion de los huecos de la misma, la
implantacion de instalaciones, elementos de publicidad, sefializacion y toldos, etc. se adecuara
a los criterios generales reguladores de esas cuestiones, establecidos para ese grado de
proteccién en las Ordenanzas Generales de este Plan Especial.
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2.- Régimen especifico.
A.- Elementos o partes exteriores excluidos de la proteccion: levantes (52 y 62 plantas altas).
B.- Elementos o partes de la fachada permanentes: elementos de silleria.

C.- Otros criterios particulares de intervencién: no, salvo los asociados al cumplimiento de las
condiciones reguladoras del citado régimen general.

5.10. RIESGOS AMBIENTALES

5.10.1.Inundabilidad

Para el estudio de los riesgos relacionados con la inundabilidad se han consultado los mapas de
ARPSIS (Areas de Riesgo Potencial Significativo de Inundacion) y de inundabilidad de Geoeuskadi. La
zona de estudio queda fuera de las zonas inundables.

En las siguientes imagenes se pueden observar las areas inundables mas proximas a la zona de
estudio:

¥ INUNDABILIDAD
. 1 Inundabilidad de 10 afios de periodo de retorno
I inundabilidad de 100 afios de periodo de retorno
I 1nundabilidad de 500 afios de periodo de retorno
RS WU e TR . R i

Figura 12. Inundabilidad proxima al ambito de estudio (Fuente: Elaboracion propia a partir de
cartografia de Geoeuskadi)
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También hay que tener en cuenta las inundaciones debidas al mar (aquellas derivadas del incremento
de la cota del mar en la costa y la consiguiente propagacion aguas adentro en temporales maritimos).

En numerosas ocasiones los origenes de las inundaciones se solapan y los efectos de las inundaciones
en zonas como la que nos ocupa dependen de la interaccion entre el agua procedente de la lluvia, de
los cauces y de los niveles del agua del mar que a su vez pueden condicionan la capacidad de
desagiie de los cauces.

En el documento “Revision y Actualizacion de la evaluacion preliminar del riesgo de inundacion, 2°
Ciclo” de la parte espafiola de la Demarcacion Hidrografica del Cantabrico Oriental” (MITECO — URA,
Diciembre de 2018), se revisan las ARPSIs identificadas en el primer ciclo de planificacién y se analiza
la posibilidad de definir nuevas ARPSI a la luz de la informacion generada desde la aprobacion de la
EPRI (Evaluacion Preliminar del Riesgo de Inundacion). La zona de estudio queda fuera de cualquiera
de las ARPSIS identificadas.

5.10.2.Contaminacion de las aguas subterraneas

La vulnerabilidad de los acuiferos en la zona de estudio es baja, siendo la permeabilidad de los
materiales media por porosidad.

[ Garibai23

~ VULNERABILIDAD ACUIFEROS |
[ 2-Vurerabilidad baja
| Ria

Figura 13. Vulinerabiliad de acuiferos en el ambito de estudio (Fuente: Elaboracion propia a
partir de cartografia de Geoeuskadi)
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5.10.3.Suelos potencialmente contaminados

El emplazamiento objeto de estudio no se encuentra incluido en el “Inventario de emplazamientos con
actividades potencialmente contaminantes del suelo de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco”.

[ Garibai23 A N . =y
INVENTARIO EMPLAZAMIENTOS POTENCIALMENTE CONTAMINADOS 4 g “ %
AV SRR RN W RS LSl S

Figura 14. Inventario de emplazamientos con actividades potencialmente contaminantes del
suelo de Ia Comunidad Autonoma del Pais Vasco en el ambito de estudio (Fuente:
Elaboracion propia a partir de cartografia de Geoeuskadi)

6. EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES DERIVADOS DEL
PLAN ESPECIAL

El edificio se dedicard al alquiler de viviendas por estancias mas o menos cortas, no teniendo
intencién de ofrecer otro tipo de servicios tales como desayunos, limpieza durante la estancia de los
inquilinos, etc. Unicamente se prestara un servicio de arrendamiento de la vivienda.

Tal y como se ha indicado a lo largo del presente documento, el edificio ya se encuentra
acondicionado para desarrollar la actividad proyectada, no siendo necesaria la ejecucion de obras
adicionales, por lo que no se prevén cambios en el mismo previamente a su puesta en marcha.
Teniendo en cuenta lo anterior, los efectos ambientales previsibles descritos seran en exclusiva los
relativos a la puesta en marcha de la actividad proyectada.
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6.1. CONSUMO DE RECURSOS

El edificio cuenta con una instalacion de suministro de agua potable para usos sanitarios: fregaderos,
lavadoras, lavavaijillas, lavabos, inodoros y duchas.

Asimismo, cuenta con una instalacion eléctrica en baja tension para alumbrado y fuerza. Cada
vivienda cuenta con su cuadro eléctrico independiente.

Ademas de lo anterior, existe una instalacion de preparacion de agua caliente sanitaria (A.C.S.) y
Climatizacion / Calefaccion. La produccion de calor y frio se realiza de forma centralizada.

La calefaccion de las viviendas, que hasta acometer la reforma se resolvian mediante calderas
murales y radiadores de agua o de resistencias eléctricas, pasa a resolverse mediante el sistema de
climatizacion/bomba de calor de tipo multi-split.

La produccién de frio y calor para la climatizacion del edificio se realiza con un sistema de expansion
directa, a través de unas bombas de calor aerotérmicas modulares, de tipo aire/refrigerante,
asociadas a las unidades interiores en una configuracion multi-split. La transferencia de calor de unas
a otras se efectla mediante dos circuitos generales de refrigerante gas / liquido y derivaciones
multiples a cada unidad interior de los apartamentos.

La preparacién de agua caliente sanitaria se realiza mediante un sistema combinado de bomba de
calor aerotérmica de alta temperatura y un equipo auténomo de generacién de calor, de intemperie,
que incorpora una caldera de gas natural (como apoyo de la bomba de calor). Ambos equipos, con
sus elementos asociados (depdsitos, bombas, etc.) se ubican en la terraza de maquinas de la planta
de cubierta (planta 723).

El consumo de agua potable, electricidad y gas natural sera equiparable al de cualquier vivienda
convencional y a la que se vendria a dar en el inmueble de haberse continuado la/s actividad/es
desarrollada/s con anterioridad.

6.2. GENERACION DE RESIDUOS

La actividad generara unos residuos practicamente iguales a los propios de cualquier otra vivienda
tanto en tipologia como en cantidad, y a la que se vendria a dar en el inmueble de haberse
continuado la/s actividad/es desarrollada/s con anterioridad.

v Residuos organicos (restos de comida, etc.).

v Residuos plasticos (envases, bricks, etc.).

v Papel, cartén.

v' Vidrio.

v' Otros (fracciones no reciclables, como el polvo de barrer).

Todos estos residuos se trataran conforme a la normativa municipal siendo los inquilinos los
responsables de depositar los mismos en el contenedor correspondiente o en su caso, el personal que

se encargue de la limpieza.
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6.3. RUIDOS

En el desarrollo de la actividad se producen ruidos de nivel bajo, similar a los desarrollados en
cualquier vivienda: conversaciones, television, etc. En general son ruidos de muy escasa entidad y la
transmision de ruido a vecinos y al exterior sera minima, siempre dentro de los niveles exigidos por la
reglamentacion. Cabe destacar que, al estar todas las viviendas destinadas a uso turistico, no se
produciran conflictos con vecinos que habiten permanentemente en el inmueble.

6.4. EMISIONES A LAS AGUAS

Las aguas residuales fecales y grises se tratan como en cualquier otra vivienda, conduciéndolas hacia
la red de saneamiento municipal, tal y como se hacia hasta ahora en el edificio. En cantidad y
tipologia seran igualmente muy similares a las producidas en cualquier otra vivienda, y a las que se
producirian en el inmueble de haberse continuado la/s actividad/es desarrollada/s con anterioridad.

6.5. EMISIONES A LA ATMOSFERA

Las Unicas emisiones a la atmdsfera con potencial contaminador seran aquellas procedentes de la
caldera de gas natural para la generacion de agua caliente sanitaria.

7. EFECTOS PREVISIBLES SOBRE LOS PLANES SECTORIALES Y
TERRITORIALES CONCURRENTES

La Ley 4/1990, de 31 de mayo, de Ordenacidn del Territorio del Pais Vasco perfila tres instrumentos
de ordenacion para la Comunidad Auténoma Vasca: las Directrices de Ordenacion Territorial, los
Planes Territoriales Parciales y los Planes Territoriales Sectoriales.

7.1. DIRECTRICES DE ORDENACION TERRITORIAL (DOT)

En las DOT se proponen mecanismos de estructuracién territorial interna de las diferentes Areas
Funcionales. En particular, se intenta lograr el necesario liderazgo de la cabecera, o cabeceras y la
deseable complementariedad entre las vocaciones de los diferentes nticleos y territorios de cada Area
Funcional. Las estrategias territoriales y sectoriales que se plantean intentan optimizar la oferta de
dotaciones, equipamientos y servicios a la poblacion de los diferentes municipios.

7.2. PLAN TERRITORIAL PARCIAL DEL AREA FUNCIONAL DE
DONOSTIA-SAN SEBASTIAN (DONOSTIALDEA-BAJO BIDASOA).

El Plan Territorial Parcial del Area Funcional de Donostia-San Sebastian (Donostialdea- Bajo Bidasoa)
tiene por objeto la ordenacion del Area Funcional desarrollando las determinaciones establecidas por
las Directrices de Ordenacién del Territorio del Pais Vasco.
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La Agrupacion Urbana y Periurbano de “Centro de Donostia-San Sebastian y Urumea” comprende el
conjunto del nlcleo urbano y periurbano del término municipal de Donostia-San Sebastian, salvo su
parte Este y el pertenecido de Zubieta; y los ambitos urbanos y periurbano de los municipios de
Astigarraga y Hernani.

En las agrupaciones urbanas y periurbanas seran de aplicacion las determinaciones establecidas por
los diferentes Planes Territoriales Sectoriales (Agroforestal, Proteccion de Rios y Arroyos, Litoral y
Zonas Humedas).

En el planeamiento urbanistico se debera asumir y contemplar la existencia dentro del parque
residencial de un stock técnico permanente de viviendas desocupadas y de un porcentaje mas o
menos significativo de viviendas utilizadas como segunda residencia o destinadas a otras actividades.
La presencia dentro de los parques residenciales previstos en los documentos de planeamiento
urbanistico de porcentajes significativos de viviendas destinadas a segunda residencia o a actividades
terciarias compatibles (oficinas, despachos, etc...), debe asumirse como un fenémeno insoslayable y
positivo de nuestras ciudades. Salvo en casos de desviaciones excesivas, que no se presentan en el
Area Funcional de Donostia-San Sebastian, esta circunstancia resulta urbanisticamente conveniente y
necesaria, por facilitar los movimientos de renovacion del parque y la transferencia de viviendas,
fomentar la diversificacién de actividades, evitar la excesiva uniformidad de vecindarios, agilizar el
funcionamiento del parque de alquiler de viviendas y posibilitar, en suma, una mayor movilidad e
interaccion social y funcional dentro del tejido urbano residencial.

Se establece como criterio general del Plan Territorial Parcial del Area Funcional de Donostia-San
Sebastian para la ordenacién territorial del suelo para actividades econdmicas la consolidacién del
modelo actual, caracterizado por la localizacion repartida de los suelos de actividad entre diversos
enclaves del conjunto de las agrupaciones urbanas del Area Funcional, de forma sensiblemente
equilibrada entre ellas en funcién de los pesos poblacionales y los tejidos urbanos preexistentes de
cada zona.

Siguiendo los parametros del Plan Territorial Sectorial, los municipios de Andoain, Astigarraga,
Donostia-San Sebastian, Errenteria, Hernani, Irun, Lasarte-Oria, Lezo, Oiartzun, Pasaia, Urnieta,
Usurbil y la parte Suroeste del término municipal de Hondarribia se categorizan como “Municipios de
Interés Preferente” en relacion a la ordenacion y el desarrollo del suelo para actividades econdmicas;
categorizandose el resto del término municipal de Hondarribia, enclavado al Norte de la regata de
Jaizubia, como “Municipio de crecimiento moderado”.

En la parte central del municipio de Donostia-San Sebastidan se debera potenciar la progresiva
reconversion de los escasos enclaves industriales interiores como areas para actividades terciarias,
evitando su recalificacion sistematica como suelo residencial.

7.3. PLAN TERRITORIAL SECTORIAL DE LOS MI'\RGENES DE LOS RfOS
Y ARROYOS DE LA CAPV
El PTS establece unas normas de ordenacién basadas en tres componentes: medioambiental,
hidraulica y urbanistica.

Applus Norcontrol, S.L.U.
www.applus.com/es/ Pag. 28 de 36

ENERGY & INDUSTRY DIVISION




Arplus®

En relacion a la componente urbanistica, la margen del rio Urumea mas proxima a la zona de estudio
esta calificada como “margenes de ambitos desarrollados”.

7.4. PLAN TERRITORIAL SECTORIAL AGROFORESTAL

El PTS Agroforestal es un instrumento de ordenacion territorial, globalizador y dinamico, que, por un
lado, sugiere y canaliza actividades encaminadas a la planificacion y gestion de los usos
agroforestales, acogiéndolas en un marco de planeamiento global del territorio, y por otro, defiende
los intereses del sector agroforestal frente a otro tipo de usos.

Su ambito de ordenacion abarca la totalidad de la CAPV, excluidas las areas urbanas preexistentes,
entendiéndose como tales aquellas areas que a la fecha de su aprobacion definitiva estén clasificadas
por el planeamiento general municipal como suelo urbano, urbanizable o apto para urbanizar, por lo
que se excluye de su ambito de actuacion la zona de estudio.

7.5. PLAN DE GESTION DEL RIESGO DE INUNDACION

El Plan de Gestién del Riesgo de Inundacion (2015-2021) de la parte espaiiola de la Demarcacion
Hidrografica del Cantabrico Oriental que ha sido aprobado mediante el Real Decreto 20/2016, de 15
de enero, por el que se aprueban los Planes de gestion del riesgo de inundacion de la Demarcacion
Hidrografica del Cantabrico Occidental y de la parte espafiola de la Demarcacion Hidrografica del
Cantabrico Oriental.

Como se ha descrito anteriormente en el apartado 10.1%“Inundabilidad” del presente documento, el
ambito de estudio queda fuera de cualquiera de las ARPSIS identificadas y de las zonas inundables
con 5, 100 y 500 afios de periodo de retorno.

7.6. PLAN TERRITORIAL SECTORIAL DE PROTECCION Y ORDENACION
DEL LITORAL DE LA CAPV

El dmbito de ordenacién del mismo es la Zona de Influencia definida en la Ley de Costas: “franja de
anchura minima de 500 m medidos a partir del limite interior de la ribera del mar”, si bien le resulta
de aplicacién lo previsto por la Disposicion Transitoria Tercera.3. de dicha Ley (en la redaccién
desarrollada a través de la D.T. 102 de su Reglamento General) al tratarse de un suelo que ya venia
clasificado como urbano con anterioridad al afio 1.988 y por tanto, a la entrada en vigor de la
normativa sectorial que se indica.

Disposicion Transitoria tercera.

3. Los terrenos clasificados como suelo urbano a la entrada en vigor de la Ley 22/1988, de 28
de julio, estardn sujetos a las servidumbres establecidas en ella, con la salvedad de que la
anchura de la servidumbre de proteccion sera de veinte metros. No obstante, se respetaran
los usos y construcciones existentes, asi como las autorizaciones ya otorgadas, en los
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términos previstos en la disposicion transitoria cuarta de la Ley 22/1988, de 28 de julio, y
concordantes de este reglamento. Asimismo, Se podrén autorizar nuevos usos y
construcciones de conformidad con los planes de ordenacion en vigor, siempre que se
garantice la efectividad de la servidumbre y no se perjudique el dominio publico maritimo-
terrestre.

7.7. PLAN TERRITORIAL SECTORIAL DE CREACION PUBLICA DE
SUELO PARA ACTIVIDADES ECONOMICAS Y DE EQUIPAMIENTOS
COMERCIALES

Los problemas detectados desde el presente PTS, y que afectan a la totalidad del territorio de la
CAPV, tienen que ver principalmente con la falta de disponibilidad de suelo para actividades
econdmicas, el reparto equilibrado del mismo entre las distintas Areas Funcionales y la relacién cada
vez mas estrecha con las redes generales de transporte y comunicaciones.

Se adopta como criterio esencial del PTS, la consideracién global de las posibles demandas de suelo
generadas indistintamente por el conjunto de los agentes econdmicos, que necesitan de suelo
preparado urbanisticamente exterior a los centros urbanos de caracter residencial y dotacional, como
soporte fisico para el desarrollo de sus actividades econdmicas, bien sean estas directamente
productivas o estén incluidas en el sector terciario.

7.8. PLAN TERRITORIAL SECTORIAL DE VIAS CICLISTAS DE
GIPUZKOA

Con la aprobacion de este PTS quedd concretada y programada definitivamente una red de vias
ciclistas de Gipuzkoa de una longitud de 439 km. dividida en 9 itinerarios.

El municipio de Donostia queda atravesado por varias rutas. Ninguno de los itinerarios previstos pasa
por la C/ Garibai.

7.9. AGENDA LOCAL 21

El Plan de Accién Ambiental (2015-2022) en vigor de la Agenda Local 21de Donostia se estructura en
las siguientes lineas estratégicas:

v" Avanzar hacia un modelo de ciudad comprometida con el consumo responsable.

v Impulsar la prevencion y mejorar la gestion de los residuos fomentando la corresponsabilidad
de la ciudadania.

Garantizar un entorno saludable y promocionar la salud de la ciudadania.
Avanzar en la mejora de la gestion del ciclo del agua y fomentar un uso responsable.

Reducir las emisiones de gases de efecto invernadero apostando por una ciudad que favorece
la movilidad sostenible.
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v Reforzar la accion local en eficiencia energética e impulso de energias renovables y avanzar
en la adaptacion al cambio climatico.

v" Proteger, conservar y compartir la biodiversidad y los servicios que ofrece al municipio.

7.10. Programa Marco Ambiental 2020

Constituye el marco para el conjunto de la politica ambiental de la CAPV.

Su objetivo es garantizar el derecho a una vida digna para todas las personas, las de hoy y las de
mafana, en un entorno de calidad, un objetivo que expresa lo esencial del concepto de sostenibilidad.
El Programa marco incluye la necesidad de favorecer la ordenacion territorial inteligente que prime
mayores densidades de poblacion, potencie la combinacion de usos y la optimizacion del consumo de
suelo, primando la reutilizacién y regeneracién del mismo.

El PLAN ESPECIAL DE RENOVACION URBANA PARA LA IMPLANTACION DE USO HOSPEDAJE EN
GARIBAI, 23 (A.U. CE.04. "ENSANCHE") estara en linea con estos objetivos dado que primara la
reutilizacion del suelo en un emplazamiento ya asentado y ocupado por el mismo edificio existente en
la actualidad.

8. MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE
EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

De acuerdo a la Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de Proteccién del Medio Ambiente del Pais
Vasco, en su Anexo I A, los “Planes de Compatibilizacion del planeamiento general, Planes Parciales
de ordenacién urbana y Planes Especiales de ordenacién urbana que puedan tener efectos
significativos sobre el medio ambiente” estdn sometidos al procedimiento de evaluacién ambiental
estratégica.

En el Articulo 6.2. de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental indica que seran
objeto de una evaluacién ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a nivel
municipal, de zonas de reducida extension.

c) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacién en el futuro de
proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado anterior.

Por lo tanto, el PLAN ESPECIAL DE RENOVACION URBANA PARA LA IMPLANTACION DE USO
HOSPEDAJE EN GARIBAI, 23 (A.U. CE.04. "ENSANCHE"), al afectar a una zona de reducida extension
(C/ Garibai 23), se ajusta al supuesto regulado en el art. 6.2.b) de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de evaluacién ambiental y, consecuentemente, sera objeto de una evaluacion ambiental estratégica
simplificada.
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9. MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS
CONTEMPLADAS

Tal y como se ha indicado anteriormente, el objeto del PLAN ESPECIAL DE RENOVACION URBANA
PARA LA IMPLANTACION DE USO HOSPEDAJE EN GARIBAI, 23 (A.U. CE.04. “ENSANCHE") es
acomodar los usos urbanisticos de las plantas altas de la casa n® 23 de la calle Garibai a las
exigencias formales y sustantivas que derivan del nuevo texto regulador del régimen de implantacion
de usos de la zona global “A.20. Residencial de Ensanche” a la que pertenece el ambito urbanistico
“CE.04. Ensanche”.

Hasta fecha reciente, el edifico ha venido destinado a una mixtura de uso terciarios (plantas 12, 228 y
33, en parte) y residenciales (resto de plantas altas) que ahora la propiedad quiere destinar en su
totalidad -referida a sus plantas altas- al Uso Hospedaje y mas en concreto bajo la modalidad de
apartamentos turisticos que resultan compatibles con el caracteristico del ambito al que pertenece
(Usos Residenciales).

La familia Garicano-Arrillaga es propietaria de parte del edificio desde su construccion y de la totalidad
del mismo, con excepcion de su planta baja, desde al menos la década de los afios sesenta y hasta la
actualidad.

Esta circunstancia y la unidad de explotacion que deriva de ella ha provocado que sus plantas altas
hayan venido destinadas al alquiler en su doble vertiente de arrendamiento de vivienda y para uso
distinto de vivienda.

Asi, consultado el archivo histdrico municipal, aparece que ya desde el afio 1.921 las tres primeras
plantas altas del edificio, -el 75% de su superficie- venian destinadas preferentemente a usos
terciarios.

Tras la construccion del levante en 1.964, las nuevas plantas altas fueron destinadas a vivienda en
régimen de arrendamiento con excepcion de su planta 62 cuyo uso quedo reservado a la propiedad.

Asi, en los archivos municipales consta que en los afos ochenta se suceden las licencias de actividad
en las plantas 12 a 32 (Price Waterhouse, abogado, seguros, sanitarios, ...).

En la informacién obrante en el Servicio del Catastro, figura que las plantas 12 y 32 son de oficinas y
la 22 (en abierta contradiccién con las licencias concedidas por el ayuntamiento) y superiores
viviendas.

Considerando los antecedentes expuestos, a finales de 2.017 la propiedad del inmueble decide iniciar
los tramites para su conversion completa en usos terciarios y mas en concreto en uso hotelero bajo la
tipologia de apartamentos turisticos acogiéndose a las previsiones de la Ley 13/2.016, de 28de julio,
de Turismo y su normativa de desarrollo (Decreto 198/2013, de 16 de abril, por el que se regulan los
apartamentos turisticos).

Con este objetivo, en abril de 2.018 se presenta a tramitacion el proyecto basico de “Segregacion y
Cambio de Uso” del edificio completo (a excepcion de su planta baja), redactado por el arquitecto
Joaquin Zubiria Sautu. En dicho proyecto se promueve la division del edificio en 14 unidades de
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vivienda -frente a las 8 reconocidas entonces- para destinarlo a uso terciario de caracter
hotelero/apartamentos turisticos (articulo 59.2.1.E. de las Normas Urbanisticas Generales del PGOU,
en adelante NNUUGG).

El 5 de noviembre de 2.018 el ayuntamiento concedié licencia de segregacién y cambio de uso,
condicionando su eficacia al pago de la participacion en las plusvalias urbanisticas y levantamiento de
la carga dotacional valoradas por los servicios técnicos municipales.

La cuantia establecida en la licencia provocé que en el mes de enero de 2.019 la propiedad
renunciase a la misma porque la cantidad exigida “hace inviable el proyecto” y simultaneamente
iniciase el proceso de division no del edificio completo sino de las tres primeras plantas -la 43 y 52 ya
disponian de licencia de divisién previa-. Esta decision implicaba renunciar a la disposicion de 14
unidades de vivienda y resignarse a un maximo de 11 distribuidas en dos por planta de la 12 ala 52y
una Unica en la 62.

Las tres licencias de segregacion fueron autorizadas en el mes de marzo de 2.019 y tras la ejecucién
de las obras de acondicionamiento, incluidas las de caracter menor realizadas en las plantas
superiores (4@, 52 y 63), la propiedad ha presentado tanto el correspondiente fin de obra como la
comunicacién previa de actividad clasificada en el expediente AK06-2019-000136.

Al expediente de actividad iniciado al respecto le resulta de aplicacion el régimen de suspension de
licencias acordado por el pleno municipal de 28 de febrero de 2.109 (BOG, n° 57, de 25 de marzo) en
el seno del expediente de la Modificacidn de las Normas Urbanisticas Generales. del Plan General de
Ordenacién Urbana de San Sebastian, y bajo dicho criterio el Ayuntamiento de Donostia ha resuelto la
suspension del procedimiento de comunicacion previa de actividad clasificada.

Disconforme con la decision municipal de suspension del proceso de implantacion del nuevo uso, la
propiedad del inmueble tiene interpuesto recurso ante la jurisdiccion contenciosa, sin perjuicio de lo
cual, y en aras a una mayor agilidad en el proceso que culmine con su autorizacion, ha considerado la
oportunidad de acogerse a la prevision contenida en las nuevas NNUUGG cuya tramitacion ha
provocado, precisamente, la citada suspension.

Asi, el PLAN ESPECIAL DE RENOVACION URBANA PARA LA IMPLANTACION DE USO HOSPEDAJE EN
GARIBAI, 23 (A.U. CE.04. "ENSANCHE") se elabora en orden a dar cumplimiento a las nuevas
determinaciones que para la implantacion de usos terciarios en la zona global “A.20. Residencial de
Ensanche” vienen fijadas por el articulo 12 de las Normas Urbanisticas Generales del PGOU, que
regula el régimen de las limitaciones desde una doble perspectiva, afiadiéndose a la de su
cuantificacion -ya prevista en el texto de 2.010- la necesidad de garantizar su cumplimiento y
adecuado asentamiento mediante la tramitaciéon y aprobacion de un Plan Especial de Renovacion
Urbana.

Applus Norcontrol, S.L.U.
www.applus.com/es/ Pag. 33 de 36

ENERGY & INDUSTRY DIVISION




Arplus®

10. MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y, EN LA
MEDIDA DE LO POSIBLE, CORREGIR CUALQUIER EFECTO
NEGATIVO RELEVANTE EN EL MEDIO AMBIENTE DE LA
APLICACION DEL PLAN

10.1. CONSUMO DE RECURSOS

Se realizaran revisiones periddicas de la instalacion de suministro de agua potable para evitar la
presencia de fugas o averias no detectadas.

Se revisara igualmente dentro de cada una de las viviendas la griferia para detectar posibles goteos.
Se concienciara a los clientes sobre la importancia del ahorro de agua.

Todas las medidas que inciden sobre el consumo de agua, incidirdn también en la generacién de
emisiones a las aguas.

Se realizaran las pertinentes inspecciones por Organismo de Control Autorizado de la instalacién de
baja tension.

Se fomentara entre la clientela el uso responsable del sistema de calefaccion, climatizacion y agua
caliente sanitaria.

La iluminacién es LED en su totalidad.
En las zonas comunes hay detectores de presencia y temporizadores.

La instalacién de climatizacion cuenta con un puesto de control centralizado provisto de pantalla tactil
desde el cual se puede establecer una primera limitacion de los horarios de funcionamiento, y/o unos
valores extremos de temperaturas de operacion al margen de los seleccionados en los mandos de
control individuales. Los parametros fijados por el puesto de control centralizado tienen preferencia
sobre los de los mandos individuales.

Ante la dificultad y falta de suficiente espacio disponible en la cubierta del edificio para instalar un
sistema de colectores solares térmicos para la produccion de ACS, apoyandonos en lo dispuesto en el
CTE /DB HE 4/1.1-2 y 3, se ha sustituido dicho sistema solar por otro alternativo, mediante bombas
de calor aerotérmicas, no solo para el ACS, también para la climatizacion. El ahorro de energias no
renovables y la disminucion de la tasa de emisiones de CO2 a la atmosfera que supone en conjunto
este sistema son superiores a los que se conseguirian mediante un sistema de captadores solares
térmicos ajustado al minimo exigible por el Documento Basico SH 4 y por la Ecoordenanza municipal
de San Sebastian. En un anexo a esta memoria se justifica energéticamente dicha sustitucion.

Al tratarse de un edificio de apartamentos destinado al alquiler, bien en modo vacacional
(apartamentos turisticos) o bien en modo de larga duracion (alquiler tradicional como vivienda
habitual) el régimen de funcionamiento puede diferir segiin sea el caso. Cuando el uso sea turistico,
los apartamentos no ocupados (mayormente en invierno) permaneceran con sus instalaciones de

climatizacion y ACS en reposo (desconectadas), con el fin de reducir el consumo de energia y los
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costes de explotacion. En el caso de alquiler como vivienda habitual, cada usuario regulara a su
conveniencia los horarios de funcionamiento, las temperaturas de ambiente individuales del sistema
de climatizacion y los consumos de ACS, de manera que cada uno se haga cargo de sus propios
costes de la energia consumida, los cuales vendran determinados por sus correspondientes sistemas
de medida: I Touch Controller centralizado para la climatizacion y los contadores de agua individuales
para el ACS.

Se realizaran un correcto mantenimiento del sistema de calefaccion, climatizacion y agua caliente
sanitaria.

Todas las medidas que inciden sobre el consumo de energia y combustibles, incidiran también en la
generacion de emisiones a la atmosfera.

10.2. GENERACION DE RESIDUOS

Se dotara cada una de las viviendas con contenedores suficientes para fomentar la segregacion de los
residuos a generar en sus diferentes tipologias. En los mismos se identificara la tipologia de residuo a
contener y se facilitara a los inquilinos informacion clara y precisa sobre los materiales concretos a
admitir en cada una de las fracciones y en qué contenedores publicos y en su caso en qué horarios
depositarlos. En el caso de la fraccion organica, al ser necesaria tarjeta para su apertura, la propiedad
estudiara la posibilidad de colocar un punto de recogida comin en el edificio para posteriormente ser
depositados los residuos de forma conjunta en el contenedor de fraccién organica correspondiente.

10.3. RUIDOS

Se incluira en la normativa interna del alojamiento turistico una lista de buenas practicas ambientales
en relacion con el ruido, indicando en su caso actividades permitidas o prohibidas en funcién de los
horarios.

Los cerramientos ciegos de fachadas a calle Garibai y a patio de manzana son de muro de piedra
natural de gran espesor (45 cm y 65 cm respectivamente) trasdosados con placas de pladur y
aislamiento térmico de lana mineral de 4 cm de espesor.

Las medianeras con los edificios de viviendas contiguos son, en un caso (al Norte) de muro de carga
de mamposteria de piedra caliza, de 60-40 cm espesor, y en otro (al Sur) de tabicon de ladrillo
ceramico hueco raseado por ambas caras. Ambas medianeras van trasdosadas con placas de pladur y
aislamiento de lana mineral de 4 cm de espesor.

Las ventanas y puertaventanas son de carpinteria de madera con doble vidrio tipo Climalit.
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11. MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL
DEL PLAN

La propiedad realizara un control periddico de los aspectos ambientales, fundamentalmente consumos
de agua y energia (electricidad y gas natural) puesto que son los facilmente medibles bien a través de
las facturas de los suministradores o bien a través de la lectura de contadores. Se estableceran
indicadores que teniendo en cuenta los consumos y la ocupacion en tiempo y nimero de personas de
cada una de las viviendas permitan comparar tanto unas con otras como periodos temporales
diferentes para detectar posibles mejoras.

Se atenderd igualmente a las sugerencias de los huéspedes en lo relativo a la gestidn de los residuos
para favorecer la correcta segregacion de los mismos.

Ademas, se estudiaran en el caso de que lleguen a existir aquellas quejas relacionadas con el ruido
tanto de los propios inquilinos como de otros agentes externos para minimizar las molestias por este
asunto.
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G) NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL

TITULO PRELIMINAR

DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA APLICACION DEL PLAN
ESPECIAL A LA PARCELA (GARIBAI, 23).

Articulo 1. Ambito de aplicacion.

Articulo 2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia.

Articulo 3. Marco Normativo del proyecto.

Articulo 4. Documentos constitutivos del proyecto y alcance normativo de los mismos.
TITULO PRIMERO

REGIMEN URBANISTICO GENERAL APLICABLE EN LA PARCELA (GARIBAI, 23).
CAPITULO 1. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA DE LA PARCELA

Articulo 5. Formulaciéon del régimen de «calificacion pormenorizada» de la parcela
afectada.

CAPITULO 2. REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DE LA
PARCELA

Articulo 6. Régimen General.
Articulo 7. Régimen de uso de la parcela.
Articulo 8. Régimen general de dominio del ambito del Plan Especial.
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TITULO PRELIMINAR

DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA APLICACION DEL PLAN
ESPECIAL A LA PARCELA (GARIBAI, 23).

Articulo 1. Ambito de aplicacion.

El presente Plan Especial de Renovacion Urbana limita su ambito de aplicacion a la parcela
correspondiente al solar identificado con el n® 23 de la calle Garibai incluido en el A.U. CE.04
“‘Ensanche” (Centro) del PGOU.

Articulo 2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia.

Estas Ordenanzas entraran en vigor el dia siguiente al de publicacion en el BOG del acuerdo de
aprobacién definitiva del presente Plan Especial y regiran hasta que sean derogadas.

La nulidad, anulacién o modificacién de una o varias de estas Ordenanzas, no afectara a la
validez de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de éstas resulte inaplicable por
circunstancias de interrelacion o dependencia de aquéllas.

La derogacion tendra el alcance que determine la norma que la produzca.

Articulo 3. Marco Normativo del proyecto.

El régimen juridico-urbanistico general definido en el PGOU de San Sebastian y los instrumentos
de ordenacién y ejecucion que el mismo convalida constituyen el marco juridico para el
desarrollo del presente P.E.R.U. Por tanto todos aquellos aspectos que no se recogen
expresamente en este documento se regularan conforme al mencionado planeamiento.

Con caracter complementario y para regular aspectos no previstos, sera de aplicacion el cuerpo
de Ordenanzas incluido en el PGOU de San Sebastian.

Articulo 4. Documentos constitutivos del proyecto y alcance normativo de los mismos.
41.  Documentos constitutivos del P.E.R.U.

El presente documento esté constituido por los siguientes documentos:

A) MEMORIA.
B) ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA
EJECUCION.

C) ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA.
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D)  AFECCIONES AL PLANEAMIENTO.
E)  PLANOS.

F)  ANEXOS.

G)  NORMAS URBANISTICAS.

42 Caracter normativo de los documentos.

Si bien el contenido del proyecto queda definido por el conjunto de los documentos sefialados en
el presente articulo son los documentos A “Memoria” y G “Normas Urbanisticas” los que
disponen de caracter normativo y de regulacién de la intervencion y por tanto ésta se debera
ajustar obligatoriamente a sus determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente indicativo o justificativo por lo
que en caso de contradiccion en su contenido con los citados anteriormente seran aquéllos los
que prevalezcan.

TITULO PRIMERO
REGIMEN URBANISTICO GENERAL APLICABLE EN LA PARCELA (GARIBAI, 23).
CAPITULO 1. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA DE LA PARCELA

Articulo 5. Formulaciéon del régimen de «calificacion pormenorizada» de la parcela
afectada.

La parcela queda sometida al régimen de calificacion pormenorizada resultante de las
determinaciones establecidas en el apartado IV “Régimen Urbanistico Pormenorizado” de la
Norma Particular del PGOU correspondiente al ambito al que pertenece (AU.CE.04 “Ensanche”)

La parcela ordenada viene asignada a la tipologia “a.20 Residencial de ensanche’, en la
modalidad “a.21 Residencial de ensanche antiguo”.

CAPITULO 2. REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DE LA
PARCELA

Articulo 6. Régimen General.

No se fijan nuevas determinaciones de desarrollo y ejecucion de la parcela que se encuentra
consolidada por la Norma Particular del PGOU en sus actuales condiciones de edificacion y
urbanizacion.
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En consecuencia y de acuerdo con lo establecido en el articulo 136.a) de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo, la parcela se considera una actuacion aislada (solar), por lo que su
régimen de ejecucion es directo.

Articulo 7. Régimen de uso de la parcela.
Uso caracteristico:

“Uso Residencial” en las modalidades autorizadas por el articulo 34.4. de la Normas Urbanisticas
Generales del PGOU para las parcelas de tipologia “a.20 Residencial de enchanche” a la que
pertenece.

Usos compatibles o admisibles:

Los previstos por el citado articulo 34.4., con especial referencia al uso terciario en la modalidad
de hospedaje, cuya implantacion en la parcela justifica la elaboracion, tramitacién y aprobacién
del presente Plan Especial.

Articulo 8. Régimen general de dominio del ambito del Plan Especial.

La parcela objeto del presente Plan Especial es de titularidad privada.
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