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1. MEMORIA

1.1. INTRODUCCION

El Consejo de Diputados de la Excma. Diputacién Foral de Guiplzcoa aprobéd
definitivamente en Sesion de 19 de Junio de 2.007 el Texto Refundido de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento de Azkoitia (B.O.G. n® 193, de 2 de Octubre de 2.007).

El citado documento fue elaborado y tramitado al amparo de la legislacion vigente,
previa a la entrada en vigor de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo, que ha
supuesto para nuestra Comunidad, un verdadero hito al poder contar, por fin, con un texto legal
unificado que sustituya a la dispersion legislativa hasta dicho momento existente en materia de
urbanismo, que obligaba al planificador a acudir a legislacion de caracter estatal
preconstitucional y legislaciéon autondémica dictada, en muchas de las ocasiones, con caracter
urgente al albur de los diferentes pronunciamientos de los Tribunales, muy en especial, la ya
famosa Sentencia del Tribunal constitucional 61/97, cuyo gran impacto en la materia es de
todos conocido.

Méas recientemente, el Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco ha aprobado el
Decreto 105/2.008, de 3 de Junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2.006 que, a
pesar de que desarrolla esta Ultima de manera parcial, viene a aclarar y concretar una serie de
aspectos que recoge la Ley, producto, sin duda, de la aplicacién practica de la misma a lo largo
de estos dos Ultimos afios.

Del mismo modo, la vigencia de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Azkoitia,
han revelado que una serie de previsiones contenidas en las mismas pueden y deben ser
corregidas en aras, por un lado, a conseguir la consecucién practica de lo previamente
planificado, y por otro, a adaptar, siquiera de manera parcial, diversas previsiones y preceptos
al nuevo marco normativo actualmente vigente (Disposicion Transitoria Segunda, Apartado
Primero de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio), sin olvidar, por otro lado, que el urbanismo es una
materia en constante evolucion que debe adaptarse en todo momento a las cambiantes
circunstancias que se dan en todos los érdenes de la actividad humana.

Todo ello motiva que por parte del Ayuntamiento de Azkoitia se vaya a acometer, a
partir del presente documento, una serie de modificaciones de caracter puntual a través de la
figura de la Modificacién Puntual del planeamiento general regulada en el art. 103 de la Ley
2/2.006 y 33, 1 del Decreto 105/2.008, y con los limites y las condiciones establecidas en los
arts. 105y 35 de los Textos Legales que se acaban de citar, respectivamente.

2. DOCUMENTACION

De acuerdo a lo dispuesto en el art. 62 de la Ley 2/2.006, el presente proyecto, en
cuanto a los aspectos que van a ser modificados, contiene los siguientes documentos:

a) Memoria informativa y justificativa, que debera recoger toda la informacién que
contenga los elementos de juicio para el ejercicio de la potestad de planeamiento, y describir el
proceso de formulacién y seleccién de alternativas para la adopciéon de decisiones, el andlisis
de las alegaciones, sugerencias y reclamaciones formuladas a titulo de participacion
ciudadana, y la justificacion de las soluciones asumidas.
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b) Planos de informacion.

¢) Planos de ordenacion estructural.

d) Planos de ordenacién pormenorizada.

e) Estudio de viabilidad econdmico-financiera.

De conformidad con lo dispuesto en los arts. 3, 1 y 4, 2 del Decreto 183/2.003, de 22
de Julio, que regula el procedimiento de evaluacién con junta de impacto ambiental, el presente
documento no queda sometido al procedimiento de evaluacién conjunta de impacto ambiental
al no afectar a suelo no urbanizable.

Ademas de los citados documentos, el art. 31 del Decreto 105/2.008, de 3 de Junio, de
medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2.006, enumera una serie de documentos que han
de incorporarse necesariamente al presente expediente y que son los siguientes:

f) Memoria de sostenibilidad econdmica en el que se ponderara particularmente el
impacto de la actuacion urbanistica en las Haciendas publicas afectadas por la implantacion y
el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de
los servicios resultantes, asi como el impacto de la misma en la superficie y adecuacién de
suelo que resulte destinado a usos productivos una vez deducido el suelo objeto de
urbanizacion.

g) Justificaciéon del cumplimiento de los estandares maximos y minimos de
edificabilidad urbanistica, asi como del respeto a la cifra maxima de crecimiento residencial de
la poblacion, expresada en nimero de viviendas, sefialada en los instrumentos de ordenacion
del territorio, y en general de la adecuacién del planeamiento urbanistico al planeamiento
territorial.

3. MODIFICACIONES PROPUESTAS

Las diferentes modificaciones que se proponen en el presente documento pueden ser
clasificadas en dos categorias perfectamente diferenciadas. Por un lado, tendriamos
modificaciones que afectan al Documento 2 de Ordenacién, Normativa General de las vigentes
Normas Subsidiarias de Planeamiento; y por otro lado, existen modificaciones que afectan mas
concretamente a los Documentos 3, Fichas Urbanisticas y 4 Planos, en lo que se refiere a
diversos ambitos mas concretos.

3.1. Modificaciones en la Normativa General de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento:

Las modificaciones que se proponen afectan a diversos preceptos de la Normativa
General son producto, fundamentalmente, por un lado, de la adaptacién que debe efectuarse
tanto a instrumentos de ordenacion territorial, como a los nuevos textos legales aprobados, asi
como a los déficits que se han podido percibir como consecuencia de la aplicacion practica del
Planeamiento.

3.1.1. Modificacién del Art. 49 Criterios de computo de aprovechamiento
edificatorio:
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Justificacion:

La proxima modificacion del PER del Casco Histérico de Azkoitia, tendente a facilitar la
instalacién de ascensores en las edificaciones actuales, obliga a una modificacién en relacion
a la no contabilizacion de dichos elementos respecto al aprovechamiento edificatorio, tratando
de evitar, en lo posible, la existencia de mayores trabas administrativas, teniendo en cuenta el
objetivo de facilitar la eliminacién de todo tipo de barreras arquitectonicas, en aras, a la
consecucién de un mejor nivel de vida. Por tanto, la modificacién del citado precepto persigue
precisamente simplificar todos los proyectos que tengan como objetivo ese fin.

3.1.1.1.- Contenido actual del Art. 49. Criterios de cOmputo de aprovechamiento
edificatorio:

Computaran con caracter general como aprovechamiento edificatorio (m2t) de un edificio los elementos
siguientes:

- Los huecos de ascensores....

3.1.1.2.- Nuevo contenido del Art. 49. Criterios de cémputo de aprovechamiento
edificatorio, que se propone:

Computaran con caracter general como aprovechamiento edificatorio(m2t)de un edificio los elementos
siguientes:

- Los huecos de ascensores.

En el caso de edificios de viviendas existentes podra autorizarse la incorporacion sobre suelo de
propiedad publica o privada de un elemento adosado a dicho edificio para la instalacion de un aparato
elevador, sin computo de edificabilidad.

3.1.2. Modificacién del Art. 52, A, 1. Condiciones de edificacién aplicables con
caracter general. Altura en fachada de las distintas plantas de la edificacién.
Sétanos y semisotanos:

Justificacion:

Segln su redaccion actual, con caracter general, se autoriza la construccién de dos (2)
plantas de sétano en las construcciones que se realicen en el término municipal. Pues bien,
resulta obvio sefialar que las actuales necesidades de aparcamiento no solo en el municipio
de Azkoitia, sino en la generalidad de nuestro entorno, obligan al propio planeamiento general
a eliminar trabas o limitaciones que impidan dar respuesta a una problematica que dia a dia
genera mayor tipo de problemas. A mayor abundamiento, la entrada en vigor del Decreto
105/2.008, de 3 de Junio, de medidas urgentes para el desarrollo de la Ley 2/2.006, de 30 de
Junio, y la fijacion de las dotaciones de caracter local para el suelo urbano no consolidado
gue vienen recogidas en su art. 17, que desarrolla el art. 79, 2 de la Ley, hacen recomendable
la eliminacion de cualquier limitacion al desarrollo de la edificabilidad urbanistica bajo rasante,
de tal manera que el cumplimiento efectivo de dicha dotacion se vea cumplimentado en los
propios ambitos a desarrollar, bien sean urbanos no consolidados, bien sean , urbanizables.
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3.1.2.1.- Contenido actual del Art. 52, A, 1. Condiciones de edificacion aplicables
con caréacter general. Altura en fachada de las distintas plantas de la edificacién.
Sotanos y semiso6tanos:

Condiciones de edificacién aplicables con caracter general

A.-Altura en fachada de las distintas plantas de la edificacion

1.- Sétanos y semisétanos,

Con caracter general, y sin perjuicio de las condiciones mas restrictivas que en cada caso
puedan establecer las Normas Particulares de las Areas de Intervencién Urbanistica o el
planeamiento de desarrollo, se autoriza la construccion de dos (2) plantas de sétano en las
construcciones que se realicen en el término municipal.

3.1.2.2.- Nuevo contenido del Art. 52, A, 1. Condiciones de edificacién aplicables
con caracter general. Altura en fachada de las distintas plantas de la edificacion.
So6tanos y semisétanos, que se propone:

Condiciones de edificacion aplicables con caracter general

A.-Altura en fachada de las distintas plantas de la edificacion

1.- Sétanos y semisétanos.

Con caréacter general, no existird limitacion alguna para la construcciéon del numero de plantas
de sétano en las construcciones que se realicen en el término municipal. La presente
determinacion prevalecerd sobre aquellas que recojan cada Norma Particular (ficha
Urbanistica) en cada uno de los ambitos en que pudiera existir algin tipo de limitacion.

3.1.3. Modificacién de los arts. 68 (Condiciones aplicables a los locales
destinados a vivienda), 3 (Documentos constitutivos de las Normas Subsidiarias y
alcance normativo de los mismos), 4 (Modificacién de elementos de las Normas
Subsidiarias), 18 (Contenido material y documental del planeamiento
pormenorizado) y 70 (Condiciones de los locales destinados a garajes):

Justificacion:

Tal y como se ha puesto de manifiesto en la Introduccién del presente documento, y a
pesar de que el tiempo transcurrido desde la aprobacion del Texto Refundido de las Normas
Subsidiarias no ha sido demasiado prolongado, se han podido observar una serie de
disfunciones que el planeamiento general aprobado se ha visto incapaz de corregir hasta la
fecha.

Una de las disfunciones que resultan mas relevantes la encontramos en el tamafio
medio de la vivienda resultante de aplicar el nimero de viviendas previstas en las Normas
Subsidiarias. Tal y como se manifestaba en la Memoria del citado documento, el tamafio de la
unidad familiar se esta viendo reducida con el paso del tiempo, lo que ha conllevado que en la
préactica, la oferta residencial planteada en el planeamiento general no haya podido atender las
nuevas necesidades existentes, lo que ha dado lugar a un proceso de reflexion en el
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Ayuntamiento de Azkoitia, en aras a conjugar ambas variables, con el objetivo de, por un lado,
facilitar a la poblacion en general, y los potenciales demandantes de vivienda, en particular, la
posibilidad de acceso a una vivienda digna; y por otro lado, contribuir a la dinamizacién de un
sector econdmico que en estos momentos vive una situaciéon complicada.

Las limitaciones establecidas en el propio planeamiento general, en cuanto a los
desarrollos residenciales vinculados al criterio nimero de viviendas, el desarrollo futuro de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento de Azkoitia quedan un tanto condicionadas, mas si
tenemos en cuenta que las superficies medias que resultan, son a todas luces inapropiadas
(por excesivas) para las actuales necesidades. Todo ello, a pesar de que en determinados
ambitos, se prevea la posibilidad de incrementar el nimero de viviendas en un determinado
porcentaje (esponjamiento), en aplicacion de lo dispuesto en el art. 68 de la Normativa General
actual. Por tanto, esta situacién ha dado lugar a un proceso de reflexion que aconseja dar
respuesta desde el propio planeamiento general, partiendo de una premisa fundamental, esto
es, la viabilidad o no de incrementar el nimero de viviendas previsto en el planeamiento
urbanistico, y, en concreto, en las Normas Subsidiarias de Planeamiento vigentes en Azkoitia,
sin modificar, para ello, la edificabilidad urbanistica prevista en las mismas. Es decir, si la
posibilidad de extender a otros ambitos, el actual criterio fijado en el citado Art. 68, y si, siendo
cierta esta posibilidad, valorar la aplicacion de un porcentaje diferente. Al respecto, el analisis
realizado, desde un punto de vista juridico, es el siguiente:

1. El marco legal urbanistico vigente en el momento de la elaboraciéon y tramitacion de las
Normas Subsidiarias de Azkoitia.

Las Normas Subsidiarias de Azkoitia fueron promovidas en un momento en el que el
marco urbanistico legal de referencia estaba conformado por, entre otras, las disposiciones
legales siguientes:

. La Ley sobre régimen de suelo y valoraciones, de 13 de abril de 1998, modificada y/o
complementada con posterioridad en diversas ocasiones.

La Ley de medidas urgentes en materia de vivienda y de tramitacion de los
instrumentos de planeamiento y gestién urbanistica, de 30 de junio de 1994, desarrollada
mediante Decreto de 17 de junio de 1997.

. La Ley por la que se determina la participacién de la comunidad en las plusvalias
generadas por la accion urbanistica, de 25 de abril de 1997, modificada con posterioridad
mediante otra Ley de 20 de abril de 1998.

. La Ley de medidas urgentes en materia de régimen del suelo y ordenacion urbana, de
6 de marzo de 1998.

. La Ley de Suelo de 1976 y los Reglamentos de Planeamiento Urbanistico, Disciplina
Urbanistica y Gestion Urbanistica, todos ellos de 1978, en la medida en que sus previsiones no
resultasen contradictorias con las incluidas en las disposiciones anteriores.

A las previsiones anteriores cabe afiadir otras como las incluidas en las Directrices de
Ordenacién del Territorio, promovidas en desarrollo de la Ley de Ordenacion del Territorio de
31 de mayo de 1990 y aprobadas mediante Decreto de 11 de febrero de 1997, también
vigentes en la actualidad, reguladoras o condicionadoras de los desarrollos residenciales.
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En concreto, bien como “determinaciones vinculantes para la redaccion de los Planes
Territoriales”, bien como “criterios y orientaciones para la redaccién de los Planes Territoriales
Parciales”, bien como “orientaciones y puntos de referencia para el planeamiento municipal”,
dichas Directrices incluyen previsiones como las siguientes:

. “El Plan Territorial Parcial de cada Area Funcional cuantificara la oferta de suelo
residencial correspondiente a cada municipio sobre la base de las implicaciones del modelo
territorial, crecimiento demografico previsible, variaciones en el tamafio medio familiar,
correccion de la rigidez de la oferta y segunda residencia (...)” (determinaciones vinculantes
para la redaccion de los Planes Territoriales).

. “La cuantificacién del nimero de viviendas totales con arreglo a las cuales se
dimensionara la oferta de suelo residencial del planeamiento de cada municipio se realizara,
con caracter general, por agregacion del numero de viviendas resultantes de cada uno de los
componentes sefialados en el articulo anterior y teniendo en cuenta las peculiaridades
tipoldgicas propias de cada unos de estos componentes”. (orientaciones y puntos de referencia
para el planeamiento municipal).

. “En todo caso, la cuantificacion total del nimero de viviendas de cada municipio
establecida mediante los criterios aqui sefialados tendra caracter de limite maximo. Los Planes
Generales de Ordenacion Urbana y las Normas Subsidiarias de Planeamiento de cada
municipio podrén ser mas restrictivos pero no superar la oferta de suelo méaxima calculada con
los criterios que las DOT establecen”. (orientaciones y puntos de referencia para el
planeamiento municipal).

La conclusion que resultaba de ese tipo de previsiones era la de que ese marco
territorial y las determinaciones de caracter vinculante reguladoras de los desarrollos
residenciales incluidas en el mismo constituian un referente de obligatoria observacion en el
planeamiento urbanistico.

2. El marco legal urbanistico actualmente vigente.

De acuerdo con lo expuesto, la legislacion urbanistica ha sido objeto de modificaciones
relevantes, promovidas con posterioridad a la formulacion de las citadas Normas Subsidiarias.

En este momento y en atencién a su incidencia en el tema que ahora nos ocupa,
merecen una particular atencion, la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006, el
Decreto de medidas urgentes de 3 de junio de 2008, promovido en desarrollo de la Ley
anterior, y el Real Decreto Legislativo de 20 de junio de 2008, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo —en adelante, Ley de Suelo de 20 de junio de 2008-.

También han de considerarse integrados en el marco legal actualmente vigente las
previsiones mencionadas en el apartado anterior, con origen en la Ley de Ordenacion del
Territorio de 31 de mayo de 1990 e incluidas en los correspondientes instrumentos de
ordenacion territorial (Directrices de Ordenacion del Territorio y Planes Territoriales Parciales).
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Y del conjunto de las previsiones contenidas en esas disposiciones merecen ser
particularmente recordadas las siguientes:

A.- Obijetivos y criterios generales de la ordenacién urbanistica.

Uno de los principales y prioritarios objetivos y criterios generales de intervencion en materia
de ordenacion urbanistica de, en concreto, los desarrollos residenciales, es, posiblemente,
el asociado al reconocimiento expreso del derecho de los ciudadanos a disfrutar de una
vivienda digna, adecuada y accesible (articulos “4.a” de la Ley de Suelo de 20 de junio de
2008, “4.3.a” de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006, etc.).

Si bien un mandato como ese ya estaba incorporado al marco legal vigente con anterioridad
(art. 47 de la Constitucion Espafiola), lo cierto es que su expresa incorporacion a aquellas
Leyes le ha dado un caracter, si cabe, alin mas explicito.

Pese a su generalidad, dicho mandato, asociado a, entre otros extremos, el derecho de los
ciudadanos a una vivienda adecuada, podria y/o deberia vincularse a la idea de la prevision
de un programa de vivienda diversificado con incidencia, entre otros extremos, en su
tamafio y en sus caracteristicas.

Merece una particular atencion a ese respecto la prevision del apartado “1.g” del
articulo 31 del Decreto de Medidas Urgentes de 3 de junio de 2008, promovido en desarrollo de
la Ley 2/2.006, conforme a la cual los planes urbanisticos sujetos a evaluacion conjunta de
impacto ambiental han de incluir, entre otros extremos, la justificacion del “respeto a la cifra
méaxima de crecimiento residencial de la poblacién, expresada en ndmero de viviendas,
sefialada en los instrumentos de ordenacion del territorio, y en general de la adecuacion del
planeamiento urbanistico al planeamiento territorial”.

Una prevision como esa ha de entenderse estrechamente vinculada a otras como las
que se exponen a continuacién, también incluidas en la citada Ley:

. El criterio, al tiempo que principio, de “superioridad de la ordenacion del territorio” con la
consiguiente prevalencia de sus determinaciones sobre las de la ordenacién y el planeamiento
urbanisticos en caso de contradiccion o incompatibilidad (art. 52).

. La extension los suelos a clasificar como urbanizables, ademas de guardar “proporcion con
las previsiones de crecimiento poblacional en el municipio, considerando su capacidad de
acogida”, ha de permitir el “cumplimiento de los programas publicos de fomento y de proteccién
publica de la vivienda en el marco y de acuerdo con lo previsto en los instrumentos de
ordenacion del territorio” (art. “14.2").

Como se puede comprobar, el proceso de Revisidon de las Normas Subsidiarias de
Azkoitia se vio inmerso en una modificacién legislativa sustancial que, en el caso concreto de
los parametros utilizables en relacién a las previsiones de caracter cuantitativo de uso
residencial, han sufrido una completa transformacién. Si la legislacion bajo la cuales las
actuales Normas fijaban el numero de viviendas como criterio principal, la legislacion vigente
fija el criterio edificabilidad para dicha cuantificacion, ademas de establecer una perfecta
diferenciacion entre las distintas escalas de la ordenacién, estructural y pormenorizada, que no
se distinguian en la anterior regulacion legal, de la cual participan las Normas subsidiarias de
Azkoitia, las cuales, otorgan el mismo rango normativo a todas y cada una de las previsiones
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recogidas en las propias normas, incluidos los crecimientos residenciales en términos de
namero de viviendas, porque asi lo quiso el planificador.

Asi, visto el objetivo que persigue el presente el presente documento, y tratandose de una
prevision propia de la ordenacion estructural de las Normas Subsidiarias aprobadas, el
incremento del nimero de viviendas, junto al mantenimiento de la edificabilidad urbanistica que
otorga el planeamiento general a los distintos ambitos que vayan a estar afectados, resulta
necesaria la modificacion puntual de dichas Normas para adaptar, siquiera de manera parcial,
diversas previsiones y preceptos al nuevo marco normativo actualmente vigente (Disposicién
Transitoria Segunda, Apartado Primero de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio). Dicha modificacion
pasaria, por un lado, por extender el denominado esponjamiento autorizado por el art. 68 de la
Normativa General a otros ambitos de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, asi como a
modificar el porcentaje de crecimiento en términos de nimero de viviendas, con la consiguiente
reduccién del tamafio medio resultante, y por otro lado, la vinculacion de la aplicacion de dicho
esponjamiento maximo a las determinaciones propias de la ordenacion pormenorizada, de tal
manera que la aplicacion del citado criterio sea funcion propia de los instrumentos
correspondientes, dando asi cumplimiento a los criterios establecidos en la legislacién vigente.

3. Los desarrollos residenciales en las vigentes Normas Subsidiarias de Azkoitia.

Con la idea de recordar y/o conocer, para posteriormente analizar, algunas de las
previsiones de mayor relevancia de las indicadas Normas Subsidiarias, reguladoras, bien
directa bien indirectamente, de los desarrollos residenciales tanto existentes como
proyectados, merecen una particular atencion las siguientes:

A.- El marco territorial de referencia a los efectos de la cuantificacién del nimero maximo de
viviendas.

El documento “1. Memoria de Ordenacion” del Texto Refundido de esas mismas Normas
se sefala que el Plan Territorial Parcial del Area Funcional de Zarautz-Azpeitia (Urola
Costa) prevé la ordenacion, de un total de 1.500 viviendas en Azkoitia, en el horizonte del
afio 2018, coincidente éste con el de aquellas Normas, sin que, segun se indica, se tomen
en consideracion los incrementos de poblacién asociados a la inmigracién.

Tras ese tipo de alusiones, complementadas con otras unidas a la estimacién de un
nucleo familiar integrado por una media de 2,37 personas, dichas Normas concluyen con
la fijacion, desde la referida perspectiva territorial, de un dimensionamiento residencial
maximo de Azkoitia de 2.268 viv. en el horizonte de proyeccién de las mismas.

En el contexto de su tramitacion, el citado Texto Refundido fue informado favorablemente
por la Comision de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco con fecha 10 de mayo de
2007.

De la lectura de ese informe resulta razonable concluir que dicha valoracién positiva se

extiende a, entre otros extremos, las previsiones reguladoras de los desarrollos
residenciales antes expuestas.

B- El nimero de nuevas viviendas proyectado en las Normas Subsidiarias de Planeamiento.
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En una primera y rapida aproximacion al tema cabe concluir que el nimero de nuevas
viviendas proyectado en las citadas Normas Subsidiarias es de 1.714 viv. Se prevén, en
concreto, en las distintas areas mencionadas en el siguiente cuadro, en la cuantia
expuesta en cada caso.

AREA NUMERO DE NUEVAS CLASIFICACION DE
VIVIENDAS LOS TERRENOS.
PREVISTAS EN NN.SS.
1. Casco Histérico. 0 Suelo urbano
2. Ensanche. 0 Suelo urbano
3. San Martin. 31 Suelo urbano
4. Floreaga.(*) 42 Suelo urbano
5. Landakanda. 10 Suelo urbano
7. Jausoro. 0 Suelo urbano
8. Danobat (*) 126 Suelo urbano
9. Txalon Erreka Oeste. 38 Suelo urbano
10. Txalon Erreka Este 456 Suelo urbanizable
11. Altamira. 172 Suelo urbano
12. Etxe Zuri. 48 Suelo urbano
13. Insausti. 550 Suelo urbano
14. Ugarte Igara. 71 Suelo urbanizable.
15. Santa Clara. 150 Suelo urbanizable.
16. Zabale. 36 Suelo urbanizable.
17. Balda Santa Clara. 0 Suelo urbano
18. Txurruka lgeldo Txiki. 53 Suelo urbano
28. Portu. 0 Suelo urbano
29. Gurutzeaga. 57 Suelo urbano
30. Ipintza. 0 Suelo urbano
32. Urrategi Bidea. 10 Suelo urbanizable.
TOTAL. 1.714

(*): A los efectos de contabilizar el nimero de nuevas previstos, el planeamiento
general no incluyé en dicho dato 11 viviendas en el area 4 que ya contaban con licencia
municipal, y las 126 viviendas del Area 8 Danobat que se encontraban en las mismas
condiciones que la anterior.

A la vista de los datos que se acaban de ofrecer, y teniendo en cuenta que la
edificabilidad urbanistica existente en la actualidad, la diferencia del nimero de viviendas
proyectado en las vigentes Normas Subsidiarias, en relacién al tope maximo establecido en los
instrumentos de ordenacion territorial aplicables, es actualmente de 554 viviendas.

4. La extensiéon de un porcentaje del 30% de incremento del nimero de viviendas, con el
mantenimiento dfe la edificabilidad urbanistica atribuida por las Normas Subsidiarias de
Planeamiento (esponjamiento), contemplado en el art. 68 de la Normativa General a
determinados ambitos.

Por lo tanto, a partir del expreso reconocimiento de la competencia y de la autoridad de
los Ayuntamientos en materia urbanistica, ejercidas ambas, con el objetivo expreso de optar
por un modelo urbanistico que en cada municipio se estime adecuado, asi como a la utilizacién
de aquellos mecanismos y técnicas del modo que se considere oportuno a los efectos de la
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materializacion y consecucion de los objetivos asociados al indicado modelo urbanistico, se
procede a ampliar a otros @mbitos la posibilidad de incrementar en un porcentaje del 30% el
namero de viviendas proyectado con el mantenimiento de la edificabilidad urbanistica atribuido
a los mismos, que sirva para atender los objetivos establecidos.

La aplicacién del citado criterio habra de ser fijado, en todo caso, respetando ciertas
premisas que no pueden ser soslayadas.

En primer lugar, y teniendo en cuenta que el propio art. 68, 1, b) de la Normativa
General de las Normas Subsidiarias, prevé la posibilidad de la existencia de un incremento o
esponjamiento en el nimero de viviendas para determinados ambitos, dicha previsién debera,
por un lado, quedar sin efecto con la propuesta que se recoge en el presente documento, al
incrementar desde el Planeamiento el porcentaje fijado hasta este momento; y por otro lado, se
concretara en el mismo la extensioén del citado criterio a otros ambitos.

Esas previsiones generales afectan la las siguientes Areas:

. Posible incremento, en un 20%, de las viviendas proyectadas en el area “10. Txalon

Erreka Este”, “si asi lo determina el Plan Parcial, por habilitaciéon de plantas bajas o en funcion
de un programa de viviendas de 1 6 2 habitaciones”.

. Posible incremento, en un 10%, de las viviendas proyectadas en el area “11.

Altamira”, “por habilitacion de plantas bajas o, en funcién de un programa de viviendas de 1 6 2
habitaciones”.

. Posible incremento, en un 20%, de las viviendas proyectadas en el area “12. Etxe
Zuri”, si asi lo determina el planeamiento pormenorizado “en funcién de un programa de
viviendas de uno o dos dormitorios”.
. Posible incremento, en un 10%, de las viviendas proyectadas en el area “14. Ugarte lgara”, “si
asi lo determina el Plan Parcial”.

. Posible incremento, en un 10%, de las viviendas proyectadas en el area “15. Santa

"o

Clara”, “si asf lo determinara el Plan Parcial”.

. Posible incremento, hasta un 20%, de las viviendas proyectadas en el area “29.
Gurutzeaga”, “si asi lo determinase el P.E.R.l., en funcién de un programa de viviendas de una
o dos habitaciones”.

Por lo tanto, dicho esponjamiento queda sin efecto en dichas Areas, por aplicacién a
las mismas y a las que se afiadiran, un porcentaje del 30% como criterio general, que habra de
ser concretado y establecido, en Ultima instancia, por el planeamiento de desarrollo.

En segundo lugar, resulta razonable descartar la aplicacién del citado criterio, y como
consecuencia de ello, el incremento en las parcelas residenciales que respondan a la tipologia
propia de la zona global “A.3. Zonas Residenciales de Baja Densidad”, pues esa tipologia
edificatoria esta asociada a un nimero maximo de una o dos viviendas por parcela.

Asimismo, tratdndose del Casco Historico, el Plan Especial de Rehabilitacién del mismo
(B.O.G. n° 211, de 29 de Octubre de 2.007), podria reajustar, tanto al alza como a la baja, el
tamafio promedio, siempre que, justificadamente, se estime adecuado, sin que, por tanto, las
previsiones recogidas en el presente documento les sean de aplicacion.

Tratandose de edificaciones residenciales incluidas en el Catalogo del municipio, la

prevision y autorizacion del incremento del nimero de viviendas resultante de la aplicacion de
los criterios anteriores debera, en todo caso, entenderse condicionada a su compatibilidad con
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el mantenimiento y la preservaciéon de la indicada edificacion y de los valores propios de la
misma de conformidad con su régimen de proteccién. En caso contrario, dicho incremento no
se considerara autorizado .

Para concluir, en relaciéon a los ambitos en que las nuevas previsiones no seran de
aplicacion (Por las especiales caracteristicas de los mismos, bien sea porque los desarrollos
previstos quedan incluidos en zonas de baja densidad, o porque dichos desarrollos quedan
condicionados a la ejecucién de los restantes &mbitos, o bien no se prevé desarrollo residencial
alguno), dichos ambitos no afectados son los siguientes: Area 2 Ensanche; Area 3 San Martin;
Area 4.2. Pefa; Area 5 Landakanda; Area 7 Jausoro; Area 15 Santa Clara; Area 16 Zabale;
Area 17 Balda Sta. Clara; Area 18 Txurruka lgeldo Txiki; Area 28 Portu; Area 30 Ipintza; y
finalmente, Area 32 Urrategi Bidea.

Por lo tanto, los ambitos afectados son los siguientes:

Area 4.1. Floreaga.

Area 8 Danobat.

Area 9 Txalon Erreka Oeste.
Area 10 Txalon Erreka Este
Area 11 Altamira.

Area 12 Etxe Zuri.

Area 13 Insausti.

Area 14 Ugarte lgara.

Area 29 Gurutzeaga.

Como se ha comentado con anterioridad, las superficies medias por vivienda
resultantes de las previsiones establecidas en las Normas Subsidiarias son a todas luces
excesivas dada la demanda actual existente en el municipio de Azkoitia. El siguiente cuadro
describe perfectamente dicha situacion.

EDIFICABILIDAD TAMARO
AREA AMBITO m2 (t) N° VIVIENDA | MEDIO m2 (t)

1| Casco

2 | Ensanche

3 | San Martin 3610
4.1 | Floreaga 3438 33 104,18
4.2 | Pefa 2656

5 | Landakanda 1175

7 | Jausoro

8 | Danobat 15600 126 123,80
9 | Txalon Oeste 4547 39 116,58
10 | Txalon Este 52025 456 114, 09
11 | Altamira 19500 172 113,37
12 | Etxe Zuri 6660 50 133,20
13| Insausti 68000 550 123,63
14 | Ugarte lgara 7832 72 108,77
15 | Santa Clara 15000 150

16 | Zabale 4911

Balda Sta
17 | Clara 0
18 | Txurruka 9300
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28 | Portu 0
29 | Gurutzeaga 6691 57 117,38
30 | Ipintza 0
32 | Urrategi bidea 2075

De acuerdo, por tanto, con lo que se ha expuesto hasta el momento, la fijaciéon de un

esponjamiento del 30% en cada una de ellas con caracter vinculante desde el propio
planeamiento general, pero con el rango propio de la ordenacidon pormenorizada, como

posteriormente se expondra, trata de corregir las disfunciones observadas a lo largo del tiempo
de vigencia de las Normas Subsidiarias de Azkoitia, permitiendo que la superficie media de

vivienda resultante se ajuste, a juicio del Ayuntamiento, a las necesidades de la demanda
existente, tanto por razones econdmicas que a nadie escapan, como de ajuste entre oferta y

demanda. Dicha prevision, en relacién al incremento del ndmero de viviendas, arrojaria el

siguiente resultado:

Incremento del 30% del Nimero de viviendas

EDIFICABILIDAD TAMANO
AREA AMBITO m2 (t) N° VIVIENDA | MEDIO m2 (t)

1| Casco

2 | Ensanche

3 | San Martin 3610
4.1 | Floreaga 3438 42 81, 86
4.2 | Peha 2656

5 | Landakanda 1175

7 | Jausoro

8 | Danobat 15600 163 95, 70
9 | Txalon Oeste 4547 50 90, 94
10 | Txalon Este 52025 592 87, 88
11 | Altamira 19500 223 87, 44
12 | Etxe Zuri 6660 65 102, 46
13 | Insausti 68000 715 95, 10
14 | Ugarte lgara 7832 93 84, 21
15 | Santa Clara 15000 150

16 | Zabale 4911

Balda Sta

17 | Clara 0

18 | Txurruka 9300

28 | Portu 0

29 | Gurutzeaga 6691 74 90, 42
30 | Ipintza 0

32 | Urrategi bidea 2075

Como resultado de la aplicacion del citado esponjamiento del 30%, los incrementos en
el nimero de viviendas previstos (y posibles) en cada ambito son los siguientes:
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Area 4.1.Floreaga: 9 viviendas.

Area 8 Danobat: 37 viviendas.

Area 9 Txalon Erreka Oeste: 11 viviendas.
Area 10 Txalon Erreka Este: 136viviendas.
Area 11 Altamira: 51 viviendas.

Area 12 Etxe Zuri: 15 viviendas.

Area 13 Insausti: 165 viviendas.

Area 14 Ugarte Igara: 21 viviendas.

Area 29 Gurutzeaga: 17 viviendas.

TOTAL INCREMENTO NUMERO DE VIVIENDAS: 462 viviendas

Dicho incremento nos da un resultado de 462 viviendas, es decir, dentro de los
margenes establecidos en el planeamiento territorial.

A la vista del precedente dato, las presentes previsiones tienen perfecto acomodo al
informe emitido por la Comisién de Ordenacién del Territorio del Pais Vasco con fecha 10 de
mayo de 2007, con motivo del proceso de revisidon de las Normas Subsidiarias de Azkoitia.

5. La determinaciéon del régimen juridico de las viviendas resultantes del incremento, y la
vinculacién, en su caso, de las mismas, bien al régimen de las viviendas protegidas bien al de
las viviendas libres.

La cuestion a valorar en este caso esta relacionada con la sujecion o no al
correspondiente estandar legal de vivienda protegida de las resultantes del hipotético
incremento de constante referencia.

A la anterior cabe afadir otras cuestiones como las relacionadas con la identificacion
de los ambitos materiales de aplicacién, en su caso, de dicho estandar legal, asi como con la
determinacion del correspondiente parametro de referencia a ese respecto, bien sea el mismo
la unidad de vivienda bien la edificabilidad urbanistica.

Conforme ha sido expuesto a lo largo del presente documento, las Normas Subsidiarias
de Planeamiento de Azkoitia fueron promovidas en el marco definido por, entre otras, la Ley de
medidas urgentes en materia de vivienda y de tramitacion de los instrumentos de planeamiento
y gestion urbanistica, de 30 de junio de 1994, desarrollada mediante Decreto de 17 de junio de
1997.

Hasta el momento, esas Normas no han sido adaptadas a los criterios establecidos en
la posterior promulgada y actualmente vigente Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de
2006.

Precisamente por ello, en atencion a las previsiones expuestas en, entre otras, la
Disposicién Transitoria Cuarta de esa Ultima Ley cabria entender:

En un caso como el que ahora nos ocupa, aquella Ley de junio de 1994 sigue siendo,
conceptualmente, el principal referente legal a los efectos de la determinacion del régimen
juridico de las viviendas proyectadas y de su vinculacién bien al régimen propio de las
viviendas de proteccion oficial, bien al de promocion libre.
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Las previsiones establecidas en los apartados 1, 2, 3 (primera parte) y 5 de esa
Disposicién Transitoria dan pie a una conclusiéon como esa.

Dicha conclusién esta en consonancia con dos premisas basicas. Por un lado, el hecho
de que tanto el planeamiento al que se hace referencia en esos apartados, como las Normas
Subsidiarias vigentes en Azkoitia fueron promovidas en el marco de aquella Ley. Por otro, el
que en el marco analizado de la presente modificacién no se contemple en modo alguno como
hipétesis de trabajo el incremento del techo residencial previsto en dichas Normas.

En atencién a lo expuesto, cabe entender que el estandar regulado en esa Ley de 1994
constituye el estandar de referencia en un caso como el que ahora nos ocupa.

Tal como ya de ha indicado, la unidad de vivienda constituye el parametro de referencia
de ese estandar.

En todo caso, la identificacion del ambito material de aplicacion del indicado estandar
deberia entenderse extendida a los ambitos sujetos al mismo. Esos ambitos son los
directamente afectados por la presente modificacion:

Area 4.1. Floreaga.

Area 8 Danobat.

Area 9 Txalon Erreka Oeste.
Area 10 Txalon Erreka Este
Area 11 Altamira.

Area 12 Etxe Zuri.

Area 13 Insausti.

Area 14 Ugarte Igara.

Area 29 Gurutzeaga.

En consecuencia, de conformidad con lo dispuesto en el art. 2 del Decreto de 17 de
junio de 1997 dicho estandar se aplicara sobre el incremento del ndmero de viviendas
resultante de la aplicacién del esponjamiento citado que se propone en el presente documento.

No se contempla transferencia de edificabilidad alguna en materia de la vivienda protegida
resultante, por lo que cada Area afectada habra de asumir el estandar propio que le resulte
aplicable.

Las previsiones garantizadoras del cumplimiento del estdndar legal de vivienda
protegida son determinaciones propias de la ordenacion estructural (Art. 53.1.g. de la Ley
2/2.006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo), y por lo tanto, deben quedar perfectamente
definidas desde el planeamiento general.

6. Los estandares dotacionales.

La cuestion a analizar en este caso esta asociada a la procedencia o no de vincular el
incremento del nimero de viviendas al cumplimiento de determinadas condiciones en materia
de estandares dotacionales (espacios libres, vegetacion, aparcamiento...).

En atencion a lo establecido tanto en la Disposicion Transitoria Quinta de la Ley de

Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006 como en la Disposicién Transitoria Segunda del
Decreto de medidas urgentes de 3 de junio de 2008, los estandares de dotaciones locales
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previstos en los mismos han de entenderse de aplicacion en los planes de ordenacién
pormenorizada que en el momento de la entrada en vigor de una y otro no contasen con la
correspondiente aprobacién inicial.

En todo caso, si bien dichas Disposiciones aluden de forma expresa a planes de
ordenacion pormenorizada, parece razonable entenderlas referidas a la disposicién de ese tipo
de ordenacion pormenorizada con independencia del planeamiento (general o pormenorizado)
de determinacién de la misma.

En todo caso, y sobre el particular, existen dos cuestiones que han de ser objeto de la
debida atencion y que a continuacion se citan.

Por un lado, a los efectos de su ordenacién y/o exigencia, Unicamente el estandar de
vegetacion tiene a la unidad de vivienda como parametro de referencia. Frente a ello, el
parametro de referencia de las restantes dotaciones esta conformado por la edificabilidad
urbanistica que, recordemos, no se ve afectada.

Por otro, de conformidad con lo establecido en los articulos “79.2” de la citada Ley de
2006, y 3 y 16 y siguientes del mencionado Decreto de medidas urgentes, ese estandar de
vegetacion (asi como los restantes) es de aplicacion, en lo que ahora interesa, por un lado, en
los suelos urbanos no consolidados, y, por otro, en los suelos urbanizables.

Complementariamente, el referido incremento del nimero de viviendas debe
entenderse vinculado al cumplimiento del estandar de aparcamiento regulado en el articulo 70
de la Normativa General del Texto Refundido de las Normas Subsidiarias, fijado en un minimo
de 1,5 plazas por vivienda, sin perjuicio de su matizaciéon en “funcién de las zonas en las que
se enclave la actuacién, proporcionandola con la capacidad de acogida del entorno o del déficit
del mismo, asi como problemas de realizacion de excavacion que desaconsejen una
profundizacion excesiva del subsuelo”. Al respecto, y a mayor abundamiento, la reforma del art.
52, A, 1 de la Normativa General que se impulsa a través del presente documento, posibilita en
la préactica el cumplimiento de dicho estandar. Por lo tanto, dichas previsiones y obligaciones
quedaran absolutamente garantizadas con la modificacién que se propone.

Por lo tanto, la aplicacion de este nuevo criterio vinculado al establecimiento de un
esponjamiento del 30% con caracter general, en una serie de nuevos desarrollos previstos en
el planeamiento general del municipio de Azkoitia, obliga a efectuar una serie de
modificaciones en su articulado general, cuyo contenido es el siguiente.

3.1.3.1.- Contenido actual del art. 68, 1. Condiciones aplicables a los locales
destinados a vivienda:

1. Numero de viviendas:

a) En el ambito del Conjunto Monumental (Casco Histérico) podra incrementarse el nimero de
viviendas existentes, producto de sustituciones, ampliaciones en edificaciones
subedificadas, divisiones en viviendas de grandes dimensiones o modificacién de uso e
implantacion de viviendas en plantas bajas o Plantas Bajo Cubierta; Dichos incrementos se
determinaran desde el Plan Especial de Rehabilitacion.

INAKI ECHEVERRIA (ARQUITECTO) — ESTUDIO JURIDICO EASO — EKOLUR ASESORIA AMBIENTAL 17



AZKOITIKO PLANGINTZARAKO ARAU SUBSIDIARIOAK
NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE AZKOITIA
MODIFICACION PUNTUAL 1

b) De igual forma, se podra incrementar el niUmero de viviendas —a excepcion de las adosadas
y aisladas- previstas en cada nuevo ambito en un 10% sin modificar la superficie edificable
otorgada, con el fin de adecuar la oferta a la demanda actual. En todo caso, dicho
incrementd quedara particularmente concretado en cada Ficha Urbanistica, debiéndose
cumplimentar los estandares minimos de espacios libres y aparcamientos, nimero de
V.P.O., etc.

3.1.3.2.- Nuevo contenido del del art. 68, 1. Condiciones aplicables a los locales
destinados avivienda, que se propone:

“Articulo 68.- Condiciones aplicables a los locales destinados a vivienda.
1. NUmero de viviendas y tamafio promedio de las mismas.

a) Con caréacter general y sin perjuicio de las salvedades que se mencionan en los
siguientes apartados “b” “c”, “d” y “e”, se podra incrementar el nimero de viviendas —a
excepcion de las adosadas y aisladas- previstas en los siguientes ambitos en un 30% sin
modificar la superficie edificable otorgada, con el fin de adecuar la oferta a la demanda actual.
Las Areas y Sectores afectados son los siguientes:

Area 4 Floreaga.

Area 8 Danobat.

Area 9 Txalon Erreka Oeste.
Area 10 Txalon Erreka Este
Area 11 Altamira.

Area 12 Etxe Zuri.

Area 13 Insausti.

Area 14 Ugarte lgara.

Area 29 Gurutzeaga.

En las citadas Areas y Sectores, queda sin efecto la posibilidad del incremento del 10% del
namero de viviendas u otro porcentaje que pudieran contener la correspondiente Norma
Particular (Ficha Urbanistica), hasta ahora vigente.

*. En los desarrollos residenciales proyectados por las Normas Subsidiarias y ya ejecutados o
en proceso de ejecucién, asi como en los preexistentes y consolidados por las mismas que
respondan a una tipologia residencial de baja densidad, el tamafio promedio de las viviendas
sera el resultante de las condiciones de proyeccion y/o consolidacién establecidas en dichas
Normas.

La aplicacion de ese porcentaje de incremento se adecuara a los criterios expuestos en el
siguiente apartado “e”.

b) El criterio general anterior no sera de aplicacion en las parcelas pormenorizadas que
participen de las caracteristicas propias de la tipologia de zona global “A.3 Zonas
Residenciales de Baja Densidad”, en las que se autorizan, como maximo, una o dos viviendas.

c) Por su parte, en el ambito del Conjunto Monumental (Casco Histérico) se estara a lo
gue establezca a ese respecto el Plan Especial de Rehabilitacién del mismo.

En ese contexto, este Ultimo Plan podra incrementar el ndmero de viviendas existente, o

incluso reajustar, tanto al alza como a la baja, el citado tamafio promedio de 90 m3(t)viv.,
siempre que, previa la debida justificacion, se estime oportuno .
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d) Tratandose de edificaciones residenciales incluidas en el Catalogo del municipio, la prevision
y autorizacion del incremento del nimero de viviendas resultante de la aplicacion de los
criterios anteriores debera, en todo caso, entenderse condicionada a su compatibilidad con el
mantenimiento y la preservacion de la indicada edificacion y de los valores propios de la misma
de conformidad con su régimen de proteccién. En caso contrario, dicho incremento no se
considerara autorizado .

e) La aplicacién del porcentaje de incremento del 30% mencionado en el anterior apartado “a”

se adecuara a, entre otros, los criterios siguientes:

Con caracter general, las condiciones de aplicacion del incremento del 30% con el
mantenimiento de la edificabilidad urbanistica actual, se aplicaran en las intervenciones de
edificacion de todo tipo, en la globalidad del ambito objeto de licencia, sea éste parte de un
edificio, la totalidad del mismo o un conjunto de ellos.

El ambito de regulacion y aplicacién de dicho incremento se correspondera con, en cada caso, el
ambito objeto y/o afectado por la correspondiente licencia municipal.

. Se autoriza su cumplimentacién global en el conjunto de un &mbito, mediante la consideracion
conjunta, a ese respecto, de la totalidad de las edificaciones y/o parcelas ordenadas en el mismo.

En todo caso, la viabilidad de dicho tratamiento global se entendera supeditada a que el mismo
sea planteado en el correspondiente documento de ordenacién pormenorizada (Plan Parcial,
Plan Especial) que cuente con la capacidad necesaria para, por un lado, plantear la
correspondiente propuesta global, y, por otro, determinar los mecanismos necesarios para, con
las debidas garantias, proceder a la posterior inscripcion de la misma en el Registro de la
Propiedad

. Sin perjuicio de lo que resulte de la aplicacion de las condiciones que se mencionan a
continuacion, se autoriza la construccion, en las intervenciones de sustitucién de las edificaciones
existentes y consolidadas, del nimero de viviendas preexistente, aun cuando el tamafio promedio
sea inferior al establecido.

A los efectos de determinar el nUmero de viviendas preexistente no seran consideradas como
tales las ubicadas en las plantas de edificacion existente que, en su caso, excedan del perfil de
edificacion autorizado.

Ademas, deberan cumplirse en todo caso las condiciones reguladoras del tamafio minimo de la
vivienda, asi como las establecidas en las disposiciones legales vigentes, aun cuando su
aplicacion conlleve la construccion de un nimero de viviendas inferior al preexistente.

Los incrementos de vivienda resultantes de los criterios expuestos en los anteriores apartados
“a” se complementaran con:

. La prevision de las correspondientes dotaciones publicas establecidas tanto en la legislacién
urbanistica vigente como en estas mismas Normas Subsidiarias, siempre que se cumplan los
requisitos establecidos a ese respecto bien en aquellas bien en éstas.

Sera objeto de la debida consideracion a ese respecto, el estandar de aparcamiento
establecido en el articulo 70 de dichas Normas, incluidos los reajustes introducidos en él en
este documento.
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. La vinculacion al régimen propio de las viviendas protegidas del porcentaje y/o nimero de las
nuevas resultantes del incremento que, en los ambitos sujetos al estandar legal regulado en la
materia y de conformidad con los criterios establecidos a ese respecto tanto en la legislacion
como en estas Normas Subsidiarias, deban someterse a dicho régimen.

3.1.3.3.- Contenido actual del Art. 3. Documentos constitutivos de las Normas
Subsidiarias y alcance normativo de los mismos:

1. Las presente Normas estan constituidas por los siguientes documentos:

INFORMACION Y DIAGNOSTICO
Documento 1.- Memoria Informacion
Documento 2.-Fichas Areas
Documento 3.- Planos
Documento 4.- Diagnéstico

ORDENACION
Documento 1.- Memoria de Ordenacion.
Documento 2.- Normativa General.
Documento 3.- Fichas Urbanisticas
Documento 4.- Planos
Documento 5.- Catalogo
Documento 6. Estudio de Evaluacion Conjunta de Impacto Ambiental

2. Si bien el contenido normativo de las Normas Subsidiarias queda configurado por el
conjunto de documentos reseflado en el epigrafe anterior, son el Documento 2 Normas
Urbanisticas Generales, 3 Normativa Pormenorizada Fichas Urbanisticas, y el Documento 4,
Planos de Ordenacién, los que poseen un caracter especificamente normativo y de
regulacion urbanistica de la totalidad del Municipio.

3. Si se advirtiese discordancia respecto a alguna determinacion urbanistica concreta entre
planos normativos a distintas escalas, prevalecera la establecida en los planos grafiados a
mayor escala, en las que el nivel de detalle es mayor, salvo que la discrepancia responda
a un manifiesto error material contenido en éstos. A efectos de zonificacién global tienen
prevalencia los planos del documento a escala 1/1.000.

Las contradicciones, solapamientos e imprecisiones entre determinaciones escritas y graficas, se
resolveran siempre a favor de las primeras, salvo por lo que se refiere a las superficies de suelo en
gue se estara siempre a las superficies reales.

4. Las determinaciones constituidas por la calificacion del suelo, la clasificacién del suelo, y la
division en areas establecidas en el Documento 4 —Planos de Ordenacibn— Normas
Urbanisticas, asi como los aprovechamientos urbanisticos establecidos, en base al techo
edificable tendran caracter normativo vinculante.

5. El grado de vinculacion normativa que afecta a las determinaciones de Ordenacion
Pormenorizada contenida en las Fichas Urbanisticas, queda especificado en la Ficha Urbanistica
de cada Area.

6. Aquellas otras determinaciones de ordenacion que se hayan adoptado por estas Normas
a titulo orientativo o de referencia podran ser alteradas por el planeamiento de desarrollo previsto

en cada caso.

Sin embargo, la variacion de las mismas deberd basarse siempre en motivos de interés
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general y no desvirtuara los criterios basicos de ordenacion adoptados por esas Normas para
la correspondiente parte del territorio.

A tales alteraciones se les exigird una descripcion pormenorizada y una justificacion
expresa de su conveniencia y oportunidad, tanto en el Proyecto que las proponga como en
los acuerdos aprobatorios correspondientes.

3.1.34.-- Nuevo contenido del Art. 3. Documentos constitutivos de las Normas
Subsidiarias y alcance normativo de los mismos, que se propone:

1.- Las presente Normas estan constituidas por los siguientes documentos:

INFORMACION Y DIAGNOSTICO
Documento 1.- Memoria Informacion
Documento 2.-Fichas Areas
Documento 3.- Planos
Documento 4.- Diagndstico

ORDENACION
Documento 1.- Memoria de Ordenacion.
Documento 2.- Normativa General.
Documento 3.- Fichas Urbanisticas
Documento 4.- Planos
Documento 5.- Catalogo
Documento 6. Estudio de Evaluacion Conjunta de Impacto Ambiental

2.- Si bien el contenido normativo de las Normas Subsidiarias queda configurado por el
conjunto de documentos resefiado en el epigrafe anterior, son el Documento 2 Normas
Urbanisticas Generales, 3 Normativa Pormenorizada Fichas Urbanisticas, y el Documento 4,
Planos de Ordenacion, los que poseen un caracter especificamente normativo y de regulacion
urbanistica de la totalidad del Municipio.

3.-Si se advirtiese discordancia respecto a alguna determinacion urbanistica concreta entre
planos normativos a distintas escalas, prevalecera la establecida en los planos grafiados a mayor
escala, en las que el nivel de detalle es mayor, salvo que la discrepancia responda a un
manifiesto error material contenido en éstos. A efectos de zonificacion global tienen prevalencia los
planos del documento a escala 1/1.000.

Las contradicciones, solapamientos e imprecisiones entre determinaciones escritas y gréaficas, se
resolveran siempre a favor de las primeras, salvo por lo que se refiere a las superficies de suelo en
gue se estara siempre a las superficies reales.

4.- Las determinaciones constituidas por la calificacién del suelo, la clasificacion del suelo, y la
division en areas establecidas en el Documento 4 —Planos de Ordenacion— Normas
Urbanisticas, asi como los aprovechamientos urbanisticos establecidos, en base al techo
edificable tendran caracter normativo vinculante.

5.- El grado de vinculacibn normativa que afecta a las determinaciones de Ordenacion
Pormenorizada contenida en las Fichas Urbanisticas, queda especificado en la Ficha Urbanistica de
cada Area.

6.- Las determinaciones establecidas en los nuevos arts. 68 y 70 de la presente Normativa, sobre

el incremento en un 30% en el nimero de viviendas, con el mantenimiento de la edificabilidad
urbanistica atribuida por las presentes Normas Subsidiarias para los desarrollos previstos en
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los ambitos sefialados en los citados preceptos, tienen el caracter propio de la ordenacién
pormenorizada, sin perjuicio de su tratamiento unitario que tienen el caracter propio de las
Normas Subsidiarias

7. Aquellas otras determinaciones de ordenacibn que se hayan adoptado por estas
Normas a titulo orientativo o de referencia podran ser alteradas por el planeamiento de desarrollo
previsto en cada caso.

Sin embargo, la variacion de las mismas debera basarse siempre en motivos de interés
general y no desvirtuara los criterios basicos de ordenacién adoptados por esas Normas para la
correspondiente parte del territorio.

A tales alteraciones se les exigira una descripcion pormenorizada y una justificacion expresa
de su conveniencia y oportunidad, tanto en el Proyecto que las proponga como en los acuerdos
aprobatorios correspondientes.

3.1.3.5.- Contenido actual del Art. 4. Modificaciones de elementos de las Normas
Subsidiarias:

1. En todo caso, las modificaciones deberan basarse en motivos de interés general y
exigiran una descripcion pormenorizada de su contenido y una justificacion expresa de su razon o
fundamento.

Junto con esta descripcion y justificacion se incluirdn las referencias necesarias al impacto
sobre las previsiones de las Normas Subsidiarias en lo referente a poblacién, empleo,
equipamiento comunitario general y local, espacios libres, vialidad y aparcamiento, e
infraestructuras, siempre que la entidad o alcance de la reforma lo haga necesario u oportuno.

Los acuerdos aprobatorios de la modificacion deberan hacer referencia expresa y valorada
a dichas justificaciones.

2. Las modificaciones se adaptaran de forma numerada a la estructura formal de este documento;
en todo caso, serd obligatoria la elaboraciéon simultdnea del documento refundido en las partes
afectadas de las presentes Normas Subsidiarias.

3.1.3.6.- Nuevo contenido del Art. 4. Modificaciones de elementos de las Normas
Subsidiarias, que se propone:

1.- En todo caso, las modificaciones deberan basarse en motivos de interés general y exigirdn
una descripcidon pormenorizada de su contenido y una justificacion expresa de su razén o fundamento.

Junto con esta descripcion y justificacion se incluiran las referencias necesarias al impacto sobre
las previsiones de las Normas Subsidiarias en lo referente a poblacién, empleo, equipamiento
comunitario general y local, espacios libres, vialidad y aparcamiento, e infraestructuras, siempre
que la entidad o alcance de la reforma lo haga necesario u oportuno.

Los acuerdos aprobatorios de la modificacion deberan hacer referencia expresa y valorada a

dichas justificaciones.

2.- Las modificaciones se adaptaran de forma numerada a la estructura formal de este documento; en
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todo caso, sera obligatoria la elaboracion simultanea del documento refundido en las partes
afectadas de las presentes Normas Subsidiarias.

3.- La modificacién de las previsiones establecidas en los nuevos arts. 68 y 70 de la presente
normativa, sobre el numero definitivo de viviendas previstos en los ambitos afectados, podra
tramitarse a través de los correspondientes Planes Parciales y Planes Especiales, atendiendo al
contenido expreso que dichos instrumentos deben observar, de conformidad con lo dispuesto en
el art. 18 de esta Normativa General.

3.1.3.7.- Contenido actual del Art. 18. Contenido material y documental del
planeamiento pormenorizado:

1.- Planes Especiales y Parciales

a.- Los planes especiales y parciales que se tramiten para el desarrollo del presente
proyecto, ademas de ajustarse a las determinaciones de régimen urbanistico general
establecidas, deberan asegurar la adecuada coordinacién de la ordenacién del ambito
correspondiente con los territorios colindantes, incluso en aspectos de detalle de la disposicion
de los elementos de urbanizacién, extendiendo para ello, si fuese necesario, su ambito de
intervencién més alla del limite inicialmente establecido.

Esta obligacion sera tenida en cuenta de manera especial en los casos en los que se modifique
la ordenacion propuesta, debiendo incorporar el proyecto u otros expedientes paralelos si
fuesen necesarios, las determinaciones respecto a la aplicacion de los mecanismos de gestion
urbanistica que garanticen adecuadamente la ejecucion de los elementos de urbanizacion
eventualmente modificados en los &mbitos colindantes.

b.- Los Planes Especiales y Parciales, ademas del contenido que les es propio de acuerdo
con la vigente legislacion urbanistica, deberan establecer las siguientes determinaciones:

Definicion de los plazos para la cumplimentacion de las obligaciones de cesién,
equidistribucién y urbanizacion.

. Definicién de los plazos para la solicitud de las correspondientes licencias de edificacién, asi
como para la iniciacién y finalizacién de las obras proyectadas.

. Delimitacién de las correspondientes Unidades de Ejecucién. Ademas, siempre que se
plantee la delimitacibn de Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano, se definira el
correspondiente aprovechamiento medio.

. Definicion detallada de la implantacion de usos en las parcelas —plantas sobre y bajo rasante;
y partes no edificables de la parcela- asi como de las servidumbres de uso publico que se
impongan a las mismas.

. Definicién detallada de la ordenacién de los espacios publicos con indicacion de criterios de
tratamiento de la pavimentacién, jardineria y mobiliario urbano.

. Medidas protectoras y correctoras de caracter ambiental con el suficiente grado de detalle
para que se garantice su efectividad. En especial en aquellas zonas con riesgo de
inundabilidad se deberan incorporar estudios de detalle de dicho riesgo con el objetivo de
poder comprobar que no se van a producir dafios a las personas y los bienes y que no se va a
afectar desfavorablemente a la inundabilidad aguas arriba y debajo de dichos ambitos.

. Los Planes Especiales y Parciales de iniciativa particular que se formulen en desarrollo del
presente proyecto deberan cumplimentar ademas, los requisitos establecidos en la vigente
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legislacion urbanistica, con el alcance, en los casos sefialados, que a continuacidon se
establece:

. Relacién de los propietarios afectados, asi como de la totalidad de titulares de otros derechos
que tengan la condicién de residentes legales en los inmuebles existentes en el ambito
correspondiente y que, en atencion a las previsiones del planeamiento, hayan de ser
desalojados.

A esos efectos, ademas de los datos catastrales y registrales correspondientes, se debera
presentar la relacién depurada de los propietarios reales, acompafiada del plano de estado
actual de las fincas afectadas, superficiadas y asignadas a cada propietario con expresion de
sus domicilios a efectos de notificaciones.

En el supuesto de los restantes titulares de derechos mencionados, ademas de los requisitos
anteriores, se debera acreditar en cada caso la condicién de residente legal.

. Definicién, en su caso, de las responsabilidades correspondientes en lo referente al realojo de
los residentes.

. Compromisos a establecer entre el urbanizador y el Ayuntamiento, y entre aquel y los futuros
propietarios de solares, con referencia expresa a:

. Construccion, en su caso, de edificios destinados a dotaciones comunitarias no incluidas entre
las obligaciones generales impuestas por la Ley del Suelo.

. Conservacién de determinados elementos de urbanizacién por los futuros propietarios de las
edificaciones.

3.1.3.8.- Nuevo contenido del Art. 18. Contenido material y documental del
planeamiento pormenorizado, que se propone:

1.- Planes Especiales y Parciales

a.- os planes especiales y parciales que se tramiten para el desarrollo del presente proyecto,
ademas de ajustarse a las determinaciones de régimen urbanistico general establecidas,
deberan asegurar la adecuada coordinacién de la ordenacién del ambito correspondiente con
los territorios colindantes, incluso en aspectos de detalle de la disposicién de los elementos de
urbanizacién, extendiendo para ello, si fuese necesario, su ambito de intervencién mas alla del
limite inicialmente establecido.

Esta obligacion sera tenida en cuenta de manera especial en los casos en los que se modifique
la ordenacion propuesta, debiendo incorporar el proyecto u otros expedientes paralelos si
fuesen necesarios, las determinaciones respecto a la aplicacion de los mecanismos de gestion
urbanistica que garanticen adecuadamente la ejecucién de los elementos de urbanizacién
eventualmente modificados en los &mbitos colindantes.

b.- Los Planes Especiales y Parciales, ademas del contenido que les es propio de acuerdo con
la vigente legislacién urbanistica, deberan establecer las siguientes determinaciones:

Definicion de los plazos para la cumplimentacion de las obligaciones de cesién,
equidistribucién y urbanizacion.

. Definicién de los plazos para la solicitud de las correspondientes licencias de edificacién, asi
como para la iniciacién y finalizacién de las obras proyectadas.
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. Delimitacion de las correspondientes Unidades de Ejecucién. Ademas, siempre que se
plantee la delimitacibn de Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano, se definira el
correspondiente aprovechamiento medio.

. Definicion detallada de la implantacion de usos en las parcelas —plantas sobre y bajo rasante;
y partes no edificables de la parcela- asi como de las servidumbres de uso publico que se
impongan a las mismas.

. En aquellos ambitos sefialados en el art. 68, 1 de la presente Normativa General, en los que se
prevé un incremento del 30% del numero de viviendas previstas, con el mantenimiento de la
edificabilidad atribuida por las presentes Normas Subsidiarias, la concrecién del numero de
viviendas resultante y la justificacion del respeto al estandar de viviendas protegidas establecido,
tanto en la legislacion aplicable como en las presentes Normas Subsidiarias.

. Definicién detallada de la ordenacion de los espacios publicos con indicacién de criterios de
tratamiento de la pavimentacién, jardineria y mobiliario urbano.

. Medidas protectoras y correctoras de caracter ambiental con el suficiente grado de detalle
para que se garantice su efectividad. En especial en aquellas zonas con riesgo de
inundabilidad se deberan incorporar estudios de detalle de dicho riesgo con el objetivo de
poder comprobar que no se van a producir dafios a las personas y los bienes y que no se va a
afectar desfavorablemente a la inundabilidad aguas arriba y debajo de dichos &mbitos.

. Los Planes Especiales y Parciales de iniciativa particular que se formulen en desarrollo del
presente proyecto deberan cumplimentar ademas, los requisitos establecidos en la vigente
legislacion urbanistica, con el alcance, en los casos sefialados, que a continuacidon se
establece:

. Relacién de los propietarios afectados, asi como de la totalidad de titulares de otros derechos
que tengan la condicién de residentes legales en los inmuebles existentes en el ambito
correspondiente y que, en atencion a las previsiones del planeamiento, hayan de ser
desalojados.

A esos efectos, ademas de los datos catastrales y registrales correspondientes, se debera
presentar la relacién depurada de los propietarios reales, acompafiada del plano de estado
actual de las fincas afectadas, superficiadas y asignadas a cada propietario con expresion de
sus domicilios a efectos de notificaciones.

En el supuesto de los restantes titulares de derechos mencionados, ademas de los requisitos
anteriores, se debera acreditar en cada caso la condicién de residente legal.

. Definicién, en su caso, de las responsabilidades correspondientes en lo referente al realojo de
los residentes.

. Compromisos a establecer entre el urbanizador y el Ayuntamiento, y entre aquel y los futuros
propietarios de solares, con referencia expresa a:

. Construccion, en su caso, de edificios destinados a dotaciones comunitarias no incluidas entre
las obligaciones generales impuestas por la Ley del Suelo.

. Conservacién de determinados elementos de urbanizacién por los futuros propietarios de las
edificaciones.
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3.1.3.9.- Contenido actual del Art. 70. Condiciones de los locales destinados a
garajes:

Las normas contenidas en el presente Articulo serdn de obligado cumplimiento en los edificios
existentes, salvo justificacion expresa de imposibilidad de cumplimiento.

a.- Con caracter general, se implantara el uso de garaje en las plantas bajo rasante.

b.- No se permite la nueva implantacion de garajes individuales sobre la rasante, con la
excepcién de su disposicion en viviendas unifamiliares. En éste tipo de edificacién, en parcelas
consolidadas, previo estudio y proyecto correspondiente, se autorizara la implantacion de
edificaciones auxiliares con destino a garaje con una superficie maxima de 20 m2.

c.- La ejecucién de garajes en planta baja s6lo podra efectuarse cuando éstos dispongan de
una capacidad para cinco o mas plazas y cuenten con un acceso Unico desde la via publica.

d.- Los edificios de vivienda de nueva planta dispondran de garajes para vehiculos, salvo que
se justifiqgue que no sea procedente su ejecucion por las caracteristicas de la parcela.

e.- Se dispondra de al menos 1,5 plazas de garaje por vivienda y 1 plaza por cada 100 m? de
bajo comercial. Estos minimos deberan matizarse en funciéon de las zonas en las que se
enclave la actuacion, proporcionandola con la capacidad de acogida del entorno o del déficit
del mismo, asi como problemas de realizacion de excavacion que desaconsejen una
profundizacién excesiva del subsuelo.

f.- El Ayuntamiento podra denegar el permiso de instalacion de garajes en el caso de que se
acceda a los mismos a través de vias que, por su nivel de circulacién, por la necesidad de
invasion de espacios publicos en una longitud superior a los 4 m, o por otras razones
urbanisticas singulares, resulten inapropiadas para ello. Al efecto, se dispondra siempre de los
accesos en aquellos lugares que resulten mas adecuados desde el punto de vista de la
funcionalidad publica del entorno.

g.- Las condiciones de funcionalidad aplicables a los locales destinados al uso de garaje son:

Superficie y dimensiones minimas:

- La superficie minima Gtil de los garajes sera de 20 m2 por vehiculo, incluida la superficie de
rodadura.
- Dimensiones minimas de las plazas:

Plazas abiertas: 4,50x2,20m
Plazas cerradas: 450x 2,40 m
Plazas reservadas a minusvalidos: 5,00 x 3,60 m

Altura libre minima: La altura libre minima sera de 2,20 m en el conjunto del local.

Accesos:

- Los garajes deberan tener un acceso con una anchura minima de 3,00 m para garajes de
hasta 30 plazas y de 5,00 m para el resto de garajes. Este Ultimo podra desdoblarse en dos
accesos independientes de 3,00 m de anchura minima.

- Las rampas de garaje tendran una pendiente maxima, en tramos rectos del 18%; y en los
tramos curvos del 14%.

- Todos los garajes dispondran de una meseta con una anchura igual o superior a la del acceso
reglamentario, antes de comenzar la rampa, de 5,00 m, sin incluir en esta superficie la de uso
publico; se resolveran con una pendiente maxima del 4%.
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- La altura libre suelo-techo en esta zona de meseta en el caso de estar cubierta, serd como
minimo de 2,40 m y los puntos mas bajos en el umbral bajo viga de 2,20 m.

- El garaje podra estar comunicado con el ascensor o escalera del inmueble, en cuyo caso
debera disponer de un vestibulo de aislamiento intermedio, con puertas blindadas, que
cumplan el CTE, de cierre automatico excepto cuando se trata de garajes de viviendas
unifamiliares. Si el local alberga a mas de 30 vehiculos, dispondra de acceso independiente
para peatones de un ancho minimo de 1,00 m.

- En los garajes de hasta 30 plazas, podra sustituirse la rampa de acceso por un elevador o
montacargas, debiendo disponerse en tal caso una meseta de salida de caracteristicas
similares a las exigidas cuando se dispone de rampa.

- Los pasillos de rodadura de acceso a las plazas de aparcamiento en hilera seran de 3,00 m;
en caso de aparcamiento en bateria seran de 4,50 m.

- En el caso de que las rampas de acceso y salida y las calles de circulacion presten servicio a
garajes de diferentes edificios, sera exigible la constitucién de servidumbres reciprocas que
garanticen su funcionalidad y que, previa la aprobacién de su régimen por el Ayuntamiento,
habran de inscribirse en el Registro de la Propiedad.

» Ventilacion:

En los locales destinados a usos de garaje, la ventilacion natural o forzada estara proyectada
con suficiente amplitud para impedir la acumulacién de vapores y gases. Se hard por medio de
patios 0 chimeneas previstos para su ventilacién exclusiva, y a esos patios o chimeneas no
abrirdn mas huecos que los del garaje. Las chimeneas sobrepasaran 1,00 m la altura de la
cubierta.

La ventilacién se realizard& como minimo mediante los sistemas siguientes: los garajes de
menos de 20 plazas, requeriran un tubo de ventilacion de 30 x 30 de seccién hasta la cubierta
0 una ventana de superficie minima 0,30 m2 por plaza; los locales de 20 a 30 plazas, tubo de
40 x 40 o ventana de las dimensiones anteriores; y los de méas de 30 plazas, dos tubos de 40 x
40 colocados en los extremos opuestos del garaje, requiriéndose en su caso un estudio
especial de ventilacién para que se consiga un minimo de 8 renovaciones de aire por hora.

Garaje en viviendas unifamiliares: Se admiten las siguientes condiciones de los garajes
anexos:

- Las dimensiones minimas de las plazas seran de 2,55 m de anchura y 4,80 m de longitud.

- El ancho minimo del camino de acceso y de la rampa, si la hubiese, sera de 2,70 m.

- La espera o meseta de rampa sera, como minimo de 2,70 m por 3,50 m.

- Se admite la ventilacién natural por comunicacion directa del garaje con el exterior.

- Deberéa disponer de desagile o pozo filtrante a la red.

3.1.3.10.- Nuevo contenido del Art. 70. Condiciones de los locales destinados a
garajes, que se propone:

Las normas contenidas en el presente Articulo seran de obligado cumplimiento en los edificios
existentes, salvo justificacion expresa de imposibilidad de cumplimiento.

a.- Con caracter general, se implantara el uso de garaje en las plantas bajo rasante.

b.- No se permite la nueva implantacion de garajes individuales sobre la rasante, con la
excepcién de su disposicion en viviendas unifamiliares. En éste tipo de edificacion, en parcelas
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consolidadas, previo estudio y proyecto correspondiente, se autorizard la implantacion de
edificaciones auxiliares con destino a garaje con una superficie maxima de 20 m2.

c.- La ejecucion de garajes en planta baja sélo podra efectuarse cuando éstos dispongan de
una capacidad para cinco o mas plazas y cuenten con un acceso Unico desde la via publica.

d.- Los edificios de vivienda de nueva planta dispondran de garajes para vehiculos, salvo que
se justifique que no sea procedente su ejecucién por las caracteristicas de la parcela.

e.- Se dispondra de al menos 1,5 plazas de garaje por vivienda y 1 plaza por cada 100 m? de
bajo comercial. Estos minimos deberan matizarse en funcién de las zonas en las que se
enclave la actuacién, proporcionandola con la capacidad de acogida del entorno o del déficit
del mismo, asi como problemas de realizacion de excavaciébn que desaconsejen una
profundizacién excesiva del subsuelo. En todo caso, el citado estandar sera de obligado
cumplimiento en aquellos d&mbitos contemplados en el art. 68, 1 de esta Normativa, en
los que se prevea un crecimiento en el numero de viviendas de un 30% como
consecuencia de la aplicacion del citado precepto.

f.- El Ayuntamiento podra denegar el permiso de instalacion de garajes en el caso de que se
acceda a los mismos a través de vias que, por su nivel de circulacién, por la necesidad de
invasion de espacios publicos en una longitud superior a los 4 m, o por otras razones
urbanisticas singulares, resulten inapropiadas para ello. Al efecto, se dispondra siempre de los
accesos en aquellos lugares que resulten mas adecuados desde el punto de vista de la
funcionalidad publica del entorno.

g.- Las condiciones de funcionalidad aplicables a los locales destinados al uso de garaje son:

Superficie y dimensiones minimas:

- La superficie minima util de los garajes sera de 20 m2 por vehiculo, incluida la superficie de
rodadura.
- Dimensiones minimas de las plazas:

Plazas abiertas: 450x2,20m
Plazas cerradas: 450x 2,40 m
Plazas reservadas a minusvalidos: 5,00 x 3,60 m

Altura libre minima: La altura libre minima sera de 2,20 m en el conjunto del local.

Accesos:

- Los garajes deberan tener un acceso con una anchura minima de 3,00 m para garajes de
hasta 30 plazas y de 5,00 m para el resto de garajes. Este Ultimo podra desdoblarse en dos
accesos independientes de 3,00 m de anchura minima.

- Las rampas de garaje tendran una pendiente maxima, en tramos rectos del 18%; y en los
tramos curvos del 14%.

- Todos los garajes dispondran de una meseta con una anchura igual o superior a la del acceso
reglamentario, antes de comenzar la rampa, de 5,00 m, sin incluir en esta superficie la de uso
publico; se resolveran con una pendiente maxima del 4%.

- La altura libre suelo-techo en esta zona de meseta en el caso de estar cubierta, ser& como
minimo de 2,40 m y los puntos méas bajos en el umbral bajo viga de 2,20 m.

- El garaje podra estar comunicado con el ascensor o escalera del inmueble, en cuyo caso
debera disponer de un vestibulo de aislamiento intermedio, con puertas blindadas, que
cumplan el CTE, de cierre automatico excepto cuando se trata de garajes de viviendas
unifamiliares. Si el local alberga a mas de 30 vehiculos, dispondra de acceso independiente
para peatones de un ancho minimo de 1,00 m.
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- En los garajes de hasta 30 plazas, podra sustituirse la rampa de acceso por un elevador o
montacargas, debiendo disponerse en tal caso una meseta de salida de caracteristicas
similares a las exigidas cuando se dispone de rampa.

- Los pasillos de rodadura de acceso a las plazas de aparcamiento en hilera seran de 3,00 m;
en caso de aparcamiento en bateria seran de 4,50 m.

- En el caso de que las rampas de acceso y salida y las calles de circulacién presten servicio a
garajes de diferentes edificios, sera exigible la constitucién de servidumbres reciprocas que
garanticen su funcionalidad y que, previa la aprobacion de su régimen por el Ayuntamiento,
habran de inscribirse en el Registro de la Propiedad.

= Ventilacion:

En los locales destinados a usos de garaje, la ventilacion natural o forzada estara proyectada
con suficiente amplitud para impedir la acumulacién de vapores y gases. Se hara por medio de
patios o chimeneas previstos para su ventilacién exclusiva, y a esos patios o chimeneas no
abriran mas huecos que los del garaje. Las chimeneas sobrepasaran 1,00 m la altura de la
cubierta.

La ventilacién se realizara como minimo mediante los sistemas siguientes: los garajes de
menos de 20 plazas, requeriran un tubo de ventilacién de 30 x 30 de seccion hasta la cubierta
0 una ventana de superficie minima 0,30 m2 por plaza; los locales de 20 a 30 plazas, tubo de
40 x 40 o ventana de las dimensiones anteriores; y los de mas de 30 plazas, dos tubos de 40 x
40 colocados en los extremos opuestos del garaje, requiriéndose en su caso un estudio
especial de ventilacién para que se consiga un minimo de 8 renovaciones de aire por hora.

Garaje en viviendas unifamiliares: Se admiten las siguientes condiciones de los garajes
anexos:

- Las dimensiones minimas de las plazas seran de 2,55 m de anchura y 4,80 m de longitud.

- El ancho minimo del camino de acceso y de la rampa, si la hubiese, sera de 2,70 m.

- La espera o meseta de rampa sera, como minimo de 2,70 m por 3,50 m.

- Se admite la ventilacion natural por comunicacién directa del garaje con el exterior.

- Debera disponer de desaglie o pozo filtrante a la red.

3.1.4. Creacion de un nuevo apartado c) del Art. 87:
Justificacion:

Mediante Resolucion de 5 de abril de 2002, de la Direccidon General de los Registros y
del Notariado, se dio respuesta al planteamiento de si era inscribible o no en el Registro de la
Propiedad, como finca independiente, de una unidad subterranea constituida por un volumen
edificable bajo suelo de caracter publico, previa la correspondiente desafectacion como bien
demanial de aquella unidad, configurandola como patrimonial.

En el Fundamento de Derecho n° 2 de la citada Resolucion, se sefialaba literalmente
que “el aforismo usque ad sidera usque ad inferos (la propiedad abarca tanto el suelo, como el
vuelo y el subsuelo) referido a los derechos del propietario, cede frente al superior principio de
la funcién social de la propiedad, de manera que ademas de las leyes especiales limitativas
deben tenerse en cuenta aquéllas otras cuyo objeto es la delimitacion de las facultades del
propietario, como ocurre en materia urbanistica”.

En consecuencia, la Resolucion del 5 de abril de 2002 especificaba que “las normas
urbanisticas pueden permitir asi un uso diverso para el subsuelo distinto del correspondiente al

INAKI ECHEVERRIA (ARQUITECTO) — ESTUDIO JURIDICO EASO — EKOLUR ASESORIA AMBIENTAL 29



AZKOITIKO PLANGINTZARAKO ARAU SUBSIDIARIOAK
NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE AZKOITIA
MODIFICACION PUNTUAL 1

suelo. Para ello sera premisa indispensable, que tal posibilidad no sea contradictoria con el
planeamiento, y que si los terrenos inicialmente eran dotacionales publicos se cumplan los
requisitos legales en orden a la desafectacion como bien demanial del subsuelo para su
configuracion como bien patrimonial. Por supuesto sera precisa ademas la correspondiente
licencia urbanistica, que no es sino el acto administrativo mediante el cual adquiere efectividad
la posibilidad de ocupacién, aprovechamiento o uso de un suelo determinado, previa
concrecion de lo establecido al respecto por las leyes, planes de ordenacion y demas
normativa urbanistica”.

Concretando ain mas en lo que se refiere al poder de las corporaciones municipales, la
Resolucién de referencia hace mencién a que “la jurisprudencia ha admitido la posibilidad de
un uso privativo del subsuelo, sin que por ello se perjudique el caracter demanial del suelo (cfr.
Sentencias de 1 de diciembre de 1987 y 23 de diciembre de 1991, aunque referidas a un
supuesto de concesiéon administrativa, negaron la condicidon de sobrante en una expropiacion
de terrenos al subsuelo existente bajo aquéllos y reconocen que el aprovechamiento del
subsuelo de una plaza publica por parte de la Corporaciéon Municipal es una facultad que asiste
a ésta como titular del dominio publico sobre la misma, por lo que en tanto la superficie
ocupada por los inmuebles expropiados siga cumpliendo la misma finalidad que determiné su
adquisicién coactiva y subsista su afectacién, no puede haber derecho alguno de reversion).

En efecto, ya sea por via de concesion administrativa, ya sea por via de desafectacion
de la unidad subterranea destinada a aparcamiento, no se aprecia ninguna limitacioén al destino
demanial publico del suelo, ningin perjuicio 0 merma al servicio o uso publico al que éste
estuviera destinado.

En definitiva, concurre para la admisién de la figura la existencia de una causa
justificativa suficiente (la explotacion adecuada de los subterraneos existentes en zonas
publicas) y no se distorsionan los principios registrales. No se trata en el presente caso de
segregar un volumen edificable en el subsuelo, desconectandolo totalmente de la superficie
terrestre. Por el contrario, precisamente porque sigue existiendo vinculaciéon con la superficie,
deben quedar claramente reguladas las relaciones derivadas de la coexistencia entre un suelo
y vuelo publico, con un volumen edificable en el subsuelo de caracter patrimonial. En nuestro
caso, esta regulacion se realiza a través de la constitucién de un complejo inmobiliario (...)".

Mediante Real Decreto Legislativo 2/2.008, de 20 de Junio, Texto Refundido de la Ley
de Suelo, se quiso dar respuesta legal a las determinaciones que quedaban expuestas por la
Resolucion.

Asi, en el articulo 17.4 del R.D.Leg 2/2008, se indica que:

“Cuando, de conformidad con lo previsto en su legislacion reguladora, los instrumentos
de ordenacidn urbanistica destinen superficies superpuestas, en la rasante y el subsuelo
o el vuelo, a la edificacién o uso privado y al dominio publico, podra constituirse complejo
inmobiliario en el que aquéllas y ésta tengan el caracter de fincas especiales de
atribucién privativa, previa la desafectacion y con las limitaciones y servidumbres que
procedan para la proteccién del dominio pablico”.

La consecuencia del apartado 4 del articulo 17, en consonancia con lo que expuso en la
Resolucién, es que seran los propios instrumentos de ordenacion urbanistica de planeamiento
los que prevean la posibilidad de destinar superficies superpuestas, en la rasante y el subsuelo
0 vuelo, a la edificacion o uso privado y al dominio publico, mediante la constitucion, de
caracter potestativo, de complejo inmobiliario, al que le serd de aplicacién el articulo 24 y
siguientes de la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal, en la nueva redaccién
dada por la Ley 8/1999, de 6 de abril.

INAKI ECHEVERRIA (ARQUITECTO) — ESTUDIO JURIDICO EASO — EKOLUR ASESORIA AMBIENTAL 30



AZKOITIKO PLANGINTZARAKO ARAU SUBSIDIARIOAK
NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE AZKOITIA
MODIFICACION PUNTUAL 1

Por tanto, mediante el presente documento, se procede a dar cumplimiento a lo
estipulado en el R.D.Leg 2/2008, en su articulo 17.4, al objeto de destinar superficies
superpuestas, en la rasante y el subsuelo o vuelo, a la edificacién o uso privado y al dominio
publico, mediante la constituciéon de complejo inmobiliario, en el que la edificacién o uso privado
y el dominio publico tengan el caracter de fincas especiales de atribucién privativa, previa la
desafectacion y con las limitaciones y servidumbres que procedan para la proteccion del
dominio publico.

3.1.4.1.- Contenido del nuevo apartado c) del Art. 87, que se propone:

En los supuestos en que las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento destinen
superficies superpuestas, en la rasante y el subsuelo o el vuelo, a la edificacién o uso privado y
al dominio publico, podra constituirse complejo inmobiliario en el que aquéllas y ésta tengan el
caracter de fincas especiales de atribucion privativa, previa la desafectacién y con las
limitaciones y servidumbres que procedan para la proteccién del dominio publico.
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3.2. Modificaciones en los diferentes ambitos de las Normas Subsidiarias de
planeamiento.

3.2.1. Introduccién

Los ambitos urbanisticos afectados por la presente Modificacion Puntual son los
siguientes: Area 2 Ensanche; Area 3 San Martin; Area 4 Floreaga; Sector 14-2 Ugarte lgara,
Area 19 Juin y Area 21 GSB Acero.

Los tres primeros ambitos conforman tres Areas Urbanas consolidadas, en las que las
modificaciones propuestas van dirigidas, por un lado, a un cambio de uso de una parcela
correspondiente a la Red de Sistemas Generales del municipio, con un destino actual de suelo
verde y espacio libre urbano, con un destino de equipamiento publico que se propone (Area 2
Ensanche), para el desarrollo de una actuacion de ejecucion de dotaciones publicas de la red
de sistemas generales (Art. 139 de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio). Asimismo, y como
consecuencia de las negociaciones habidas con el propietario del edificio sito en la Calle Ibai
Ondo n° 22, el Ayuntamiento va a devenir propietario del citado edificio, asi como de la parcela
gue lo circunda, proponiéndose a través del presente documento, dejar en situacion de fuera
de ordenacién la edificacion residencial actual, de cara a la futura implantacion de una
edificacion con un uso comercial o de equipamiento, cuyo desarrollo se ejecutaria a través de
una Actuacion Integrada.

En el Area Urbana 3 San Martin se propone la creacion de un ambito dirigido a la
ejecucién de una actuacion de dotaciéon (Art. 137 de la Ley 2/2.006), con el consiguiente
incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada actualmente existente, y la obligacion de
levantar las correspondientes cargas de dotacion definidas en el art. 25 del mismo Texto Legal.
Asimismo, en el Area 3 se proyecta también la modificacion de usos en los locales bajos sitos
en la Calle Bizenta Mogel n° 4 y 8, que acogen la Ludoteca y la Oficina de Informacién Juvenil,
que sera trasladada al Edificio de Equipamiento Elkargune (Area 2 Ensanche). En sustitucion
del citado uso, los locales mencionados pasaran a tener un uso residencial protegido

En el Area 4 Floreaga, se propone la creaciéon de un ambito en el que se incrementa la
edificabilidad fisica actual, con la consecucién de un programa de viviendas, tanto libres como
tasadas, que en Gltimo término, supone una pequefia reduccion de la edificabilidad urbanistica
ponderada.

Por dltimo, el Sector 14-2 Ugarte Igara va a sufrir una pequefia modificacién
consistente en posibilitar la ampliacion de los usos hoteleros previstos en una futura edificacion
ubicada en el ambito, de tal manera que dichos usos sean ampliados a la posibilidad de
establecer en el mismo usos dotacionales de todo tipo.

En el Area 19 Juin, ambito urbano consolidado de uso para actividades econémicas, se
propone una actuaciéon de dotacidon en una pequefia parcela privada no edificable en la
actualidad, para posibilitar la construccion de un edificio para uso de actividades econémicas.

Asimismo, el Area 21 GSB Acero tendra una pequefia modificacién en la altura de la
edificacion.

3.2.2. Modificacion propuesta en el Area 2 Ensanche. Justificacion:

Segun la Normativa Particular (Ficha Urbanistica) referida al Area Urbana 2 Ensanche
de las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal la Red de Sistemas Generales
de Espacios Libre (S.G.E.L. Zonas E-1) ocupa en la actualidad una superficie de 19.080 m2.
Tanto el citado ambito urbanistico, como el conjunto del Municipio, supera holgadamente los
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estandares legales minimos de suelo destinado a dichos usos por lo que una pequefia
modificacién en este sentido resulta, a todas luces, irrelevante.

La modificacion que se pretende va dirigida a la alteracion del uso de una zona
marginal de escaso fondo, con una superficie de 1.500 m2, con el objetivo de desarrollar una
edificacion con destino a Sistema General de Equipamientos (Zona F), de tal manera que el
uso Dotacional publico quede garantizado, todo ello en cumplimiento de los arts. 105 de la Ley
2/2.006, de 30 de Junio y 35 del Decreto 105/2.008, de 3 de Junio, de medidas urgentes en
desarrollo de la anterior.

En este sentido, la superficie de suelo destinada a sistema General de Espacios Libres
guedaria fijada en 17.580 m2. Teniendo en cuenta, por un lado, que el nimero de viviendas
actual es de 1.280, y por otro lado, que de acuerdo al documento Memoria de las vigentes
Normas Subsidiarias de Planeamiento el ratio de habitantes por vivienda es de 2, 37, cabe
concluir que el suelo destinado a suelo verde y espacios libres ha de cubrir el estandar de 5 m2
para 3.033 habitantes, esto es, 15.168 m2. Por tanto, la superficie resultante cumple
holgadamente el citado estandar.

Efectivamente, segun lo dispuesto en el parrafo 6 del art. 105 de la Ley, las
modificaciones de los planes de ordenacion urbanistica mantendran el uso dotacional publico
de las parcelas y solares cuyo destino precedente haya sido este, salvo que, previo informe de
la administracién competente por razén de la materia para la implantacion del uso que se trate,
se justifique la innecesariedad del destino del suelo a tal fin. En tal caso, las citadas parcelas y
solares podran ser destinados a otros usos dotacionales publicos, incluyendo el uso para
alojamientos dotacionales, vivienda protegida u otros usos lucrativos. En los supuestos en los
que el destino sea vivienda protegida u otros usos lucrativos, las modificaciones de los planes
contemplaran las medidas compensatorias que reglamentariamente se establezcan.

No obstante lo anterior, y atendiendo lo a lo dispuesto en los arts. 105, 5 de la Ley y 35,
4 del Decreto, se procede a clasificar como sistema General de Espacios Libres (S.G.E.L.) una
superficie de terreno de 1.585 m2 ubicada en el Area 3 San Martin, a fin de compensar la
presente superficie de suelo verde que se suprime, asi como la correspondiente a la propia
Area 3 que posteriormente se expondra.

Por parte del Ayuntamiento de Azkoitia, y ante cierta carencia de edificaciones que han
de ir destinadas a equipamiento publico, se ha estimado conveniente la posibilidad de alterar el
uso en la citada franja de terreno, dada su escasa entidad para su actual uso, y completar de
esta manera la red de equipamientos publicos mediante la implantacion de un edificio
dotacional con una edificabilidad total de 4.200 m2 (t).

Como se ha comentado con anterioridad, el presente proyecto delimita también una
Unidad de Ejecucién en los terrenos ubicados a la altura de la Calle Ibai Ondo n°® 22 con el
proposito de sustituir la edificacion residencial actual, por una nueva edificacion de caracter
comercial o de equipamiento.

Los parametros urbanisticos mas importantes de dicha actuacién son los siguientes:
. Superficie de la Unidad de Ejecucion: 998 m2.

. Tipo de actuacion: Actuacion integrada.

. Edificabilidad urbanistica actual: 469 m2 (t).

. Edificabilidad urbanistica propuesta: 938 m2 (t).
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. Uso actual: Residencial.
. Uso propuesto: Terciario o Equipamiento.

El edificio actual, por tanto, quedaria en situacidon de fuera de ordenacion (Art. 101, 3,
a) de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio).

Las determinaciones propias de la ordenacion pormenorizada de este ambito habran
de ser desarrolladas y aprobadas a través del correspondiente Plan Especial de Ordenacién
Urbana (P.E.O.U.).

3.2.3. Modificacion propuesta en el Area 3 San Martin. Justificacion:

Tal y como se ha comentado con anterioridad, la modificacién que se propone en el
presente ambito va dirigida a la creacion de una actuacién de dotacién sobre el solar que
actualmente ocupa el Edificio Olimpia (Calle Ibai Ondo n°® 16), mediante el incremento de la
edificabilidad urbanistica ponderada actualmente reconocida en las vigentes Normas
Subsidiarias de Planeamiento, y el correspondiente levantamiento de las cargas dotacionales
que el citado incremento conlleva.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 137 de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio, a los
efectos de esta Ley, se consideran actuaciones de dotacién las dirigidas al levantamiento de la
carga dotacional en suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad
urbanistica.

El art. 41 del Decreto 105/2.008, de 3 de Junio, de medidas urgentes en desarrollo de
la anterior dispone:

1.— A efectos de lo dispuesto en el articulo 137 de la Ley 2/2006, de Suelo y
Urbanismo, se entendera por actuacion de dotacién aquellas que tengan por objeto el
levantamiento de la carga dotacional en supuestos de incremento de edificabilidad urbanistica
ponderada respecto a la previamente existente en los términos establecidos en los articulos 2 y
3 del presente Decreto.

2.— Las actuaciones de dotacién se aplicaran exclusivamente sobre solares o parcelas
considerados individualmente y que, con caracter independiente de la liberacién de la carga
dotacional descrita anteriormente, sélo requieran para la adquisicion de la condicién de solar la
realizacion previa o simultanea a la edificacién de las obras complementarias de urbanizacién
conforme a lo establecido en el articulo 195.1 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo.

3.— Las actuaciones de dotacién podran definirse mediante la composicién, por una
parte, de una parcela con edificabilidad urbanistica sobre la que se incrementa la edificabilidad
urbanistica ponderada y, por otra parte, una superficie de suelo que, aun con caracter
discontinuo, tenga por exclusivo objeto el levantamiento de la carga dotacional prevista el en el
articulo 25.2 de la Ley 2/2006.

Razones de oportunidad aconsejan el desarrollo y ejecucion de una nueva edificacién
sobre la citada parcela, cuyos parametros urbanisticos actuales mas importantes son:

Superficie de la actuacion: 608, 91 m2.

Edificabilidad ponderada sobre rasante:

Uso Vivienda libre (Edif. Fisica): 2.940, 90 m2 (t).
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Uso Vivienda libre (Edif.Ponderada: Coef.: 1): 2.940, 90 m2 (t) p.
Uso Comercial (Edif. Fisica): 490, 15 m2 (t).

Uso Comercial (Edif.Ponderada: Coef.: 0, 5): 245, 07 m2 (t) p.
Total Edif.. ponderada: 3.185, 97m2 () p.

Seccion Actual: PB + 5 + BC.

Los nuevos parametros urbanisticos sobre los que descansa la propuesta planteada en
el presente documento son los siguientes:

Superficie de la actuacion: 842 m2.

Edificabilidad ponderada sobre rasante:

Uso Vivienda libre (Edif. Fisica): 3.667 m2 (t).

Uso Vivienda libre (Edif.Ponderada: Coef.: 1): 3.667 m2 (t) p.
Uso Comercial (Edif. Fisica): 460 m2 (t).

Uso Comercial (Edif.Ponderada: Coef.: 0, 5): 230 m2 (t) p.
Total Edif.. ponderada: 3.897 m2 (1) p.

Seccién Propuesta: PB + 6 + BC.

Incremento de la edificabilidad ponderada: 711, 03 m2 (t) p.

(Nota: Los coeficientes de ponderacion de usos quedan establecidos conforme a
valores de mercado actuales).

De conformidad con lo dispuesto en el art. 25 de la Ley 2/2.006, arts. 2 y 3 del Decreto
105/2.008, en relacion al art. 17 del citado Decreto y art. 79 de la Ley 2/2.006, la presente
actuacion tendra por objeto el levantamiento de la carga dotacional en supuestos de
incremento de edificabilidad urbanistica ponderada respecto a la previamente existente en los
términos establecidos en los articulos 2 y 3 del presente Decreto, y por tanto, se actuara de la
siguiente manera:

a) Se calcularan las superficies de suelo de dotaciones publicas y equipamientos
privados correspondientes al incremento de edificabilidad ponderada calculados en funcién de
los estandares establecidos en el articulo 17.1 del Decreto 105/2.008.

b) Se procurara el cumplimiento de la cesién de dichas superficies de suelo, previa su
urbanizacién, en el propio &mbito de la actuacién o en el que el planeamiento asi lo prevea.

c) En el supuesto de imposibilidad fisica de su materializacion total o parcial, el importe
de la indemnizacién sustitutoria tendrd como limite méaximo el 5% del incremento de la
edificabilidad ponderada calculada como se dispone en este articulo.

d) En el supuesto de incumplimiento parcial de dicha cesién de suelo por imposibilidad
fisica de su materializacién, la valoracién de la indemnizacién sera proporcional al porcentaje
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de dicho incumplimiento. A los efectos de este calculo, se atribuira las reservas constitutivas de
la carga dotacional el siguiente peso relativo:

1.— Al estandar del articulo 79.2.a) de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo, el 50%.
2.— Al estandar del articulo 79.2.b), de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo, el 30%.
3.— Al estandar del articulo 79.2.c), de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo, el 20%.

e) No serd admisible la sustitucion e indemnizacion de la reserva para vegetacion
prevista en el articulo 79.2.d) de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo, si bien sera admisible su
cumplimiento, previa su urbanizacién, en otro ambito diferente de la actuacion, siempre que el
planeamiento lo prevea de forma expresa.

f) El importe de esta indemnizaciéon quedara en todo caso afectado a la adquisicion o
mantenimiento del correspondiente patrimonio municipal del suelo con destino a la obtencién
de suelos dotacionales.

Teniendo en cuenta que el incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada que
se propone es de 711, 03 m2 (t) p., las cargas dotacionales a cumplimentar son las siguientes:

Dotaciones publicas: 284, 40 m2, de los cuales, 126, 20 m2 corresponden a suelo
verde.

Aparcamiento: 10 plazas de aparcamiento ademas de las que les corresponden.

Equipamiento privado: 28, 44 m2.

Vegetacion: Plantacién de un minimo de 6 arboles.

El incumplimiento total o parcial de alguna de estas cargas podra dar lugar al
establecimiento de las indemnizaciones sustitutorias correspondientes en los términos
establecidos en los preceptos que se han citado. Dichas cuestiones habran de ser resultas con
caracter previo a la concesion de las correspondientes licencias.

De conformidad con lo establecido en el art. 27, 3 de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio, en
suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada sobre la
preexistente, los propietarios tendran derecho al 90% de la edificabilidad urbanistica
incrementada, de modo que la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la
accion urbanistica se referira al incremento de la edificabilidad atribuida a la parcela.

Por otra parte, si bien la Norma Particular (Ficha Urbanistica) del ambito, nada dice en
relacién a los locales de planta baja de la Calle Bizenta Mogel n° 4 y 8, con una superficie de
414 m2, los mismos en la actualidad vienen acogiendo la Ludoteca y la Oficina de Informacién
Juvenil, formando parte por tanto dicha superficie de la Red de Sistemas Generales de
Equipamiento del municipio.

Como se ha comentado con anterioridad, la Ludoteca y la Oficina de Informacion
Juvenil va a ser trasladada al Edificio del Elkargune (Area 2 Ensanche), por lo que se ve
innecesario el mantenimiento de uso dotacional de dichos locales. En sustitucién de dicho uso,
y al amparo de lo dispuesto en el art. 105 de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio, se plantea el uso
de Vivienda protegida para toda la superficie de dichos locales (4 viviendas).

Dicho incremento de la edificabilidad urbanistica residencial debe ir acompafiado de las
oportunas medidas compensatorias establecidas en el art. 78 de la Ley 2/2.006, de 30 de
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Junio, y art. 16 del Decreto 105/2.008, de 3 de junio, en relacion con el art. 105, parrafos 2y 6
de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio.

Teniendo en cuenta que la superficie destinada a Equipamiento que se suprime es de
414 m2, han de clasificarse en el mismo ambito una superficie de terreno a razén de 5 m2 por
habitante, con una correlaciéon de un habitante por 25 m2 de superficie construida destinada al
uso de vivienda, dandonos un resultado de 85 m2. Al respecto, y de conformidad con los
preceptos que se citan, se clasifica una superficie de 1.585 m2 de terreno en el mismo ambito,
ubicada en dos parcelas separadas por una acera peatonal con destino a la Red de sistemas
General de Espacios Libres (S.G.E.L.), que compense este incremento de la edificabilidad
urbanistica residencial, asi como el proveniente del Area 2 Ensanche, tal y como se ha
expuesto con anterioridad.

3.2.4. Modificacion propuesta en el Area 4 Floreaga. Justificacion:

Del mismo modo que en el Apartado anterior, la modificacién que se propone en el
presente ambito va dirigida a la creacién de una actuacion de dotacion sobre el solar situado en
la Calle Aingeru n® 30, mediante el incremento de la edificabilidad urbanistica actualmente
reconocida en las vigentes normas Subsidiarias de Planeamiento. En el presente caso, y dado
que el Ayuntamiento de Azkoitia ha aprobado recientemente una nueva Ordenanza Reguladora
de la Vivienda Tasada Municipal y de Medidas de Fomento en la Promocion de la Vivienda en
el Municipio, segun la cual, se han categorizado dos tipos de vivienda cuyo precio se encuentra
limitado, esto es, por un lado las Viviendas Tasadas Municipales a las que hace referencia la
Disposicién Adicional Octava de la LVSU, y por otro lado, las denominadas Viviendas Libres de
Precio Concertado, resulta necesario diferenciar las dos situaciones que pueden darse en el
desarrollo de esta actuacion, que en todo caso deberd ser definida en el Convenio Urbanistico
gue el Ayuntamiento de Azkoitia debera suscribir con la propiedad.

En el primero de los supuestos, en los que se ejecutaran Viviendas Tasadas
Municipales, se producird una disminucién de la edificabilidad urbanistica ponderada actual,
segun la aplicacion de los coeficientes correctores correspondientes, en base a los valores de
mercado actualmente vigentes. Este hecho conlleva la innecesariedad del levantamiento de las
cargas dotacionales que el citado incremento conlleva, a excepcion de las plazas de
aparcamiento precisas y la plantacién de la vegetacion correspondiente.

Razones de oportunidad aconsejan el desarrollo y ejecucion de una nueva edificacion
sobre la citada parcela, teniendo en cuenta, ademas, que el citado incremento en la
edificabilidad urbanistica que se proyecta va a posibilitar la ejecucion y el desarrollo de diez
nuevas viviendas de régimen tasado, lo que de por si constituye un elemento afiadido a la
politica de vivienda protegida que se impulsa por parte del Consistorio. Los parametros
urbanisticos actuales mas importantes de la parcela son:

Superficie de la actuacion: 670 m2.

Edificabilidad ponderada sobre rasante:

Uso Vivienda libre (Edif. Fisica): 1.621 m2 (t).
Uso Vivienda libre (Edif.Ponderada: Coef.: 1): 1.621 m2 (t) p.
Uso Comercial (Edif. Fisica): 397, 70 m2 (t).

Uso Comercial (Edif.Ponderada: Coef.: 0, 5): 199, 85 m2 (t) p.
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Total Edif.. ponderada: 1.820, 85 m2 () p.
Seccién Actual: PB + 5.

Los nuevos parametros urbanisticos sobre los que descansa la propuesta planteada en
el presente documento son los siguientes:

Superficie de la actuacion: 670 m2.

Edificabilidad ponderada sobre rasante:

Uso Vivienda libre (Edif. Fisica): 861, 25 m2 (t).

Uso Vivienda libre (Edif.Ponderada: Coef.: 1): 861, 25 m2 (t) p.
Uso Vivienda tasada (Edif. Fisica): 861, 25 m2 (t).

Uso Vivienda tasada (Edif.Ponderada: Coef.: 0, 7): 602, 87 m2 (t) p.
Uso Trastero (Edif.. Fisica): 219 m2 (t)

Uso Trastero (Edif.. Ponderada: Coef: 0, 25): 54, 75 m2 () p.
Uso Comercial (Edif. Fisica): 139, 60 m2 (t).

Uso Comercial (Edif.Ponderada: Coef.: 0, 5): 69, 80 m2 (t) p.
Uso Garaje PB (Edif. Fisica): 530, 70 m2 (t).

Uso Garaje PB (Edif.Ponderada: Coef.: 0, 2): 106, 14 m2 (t) p.
Total Edif.. ponderada: 1.694, 81 m2 (t) p.

Seccién Propuesta: PB + 5.

Incremento de la edificabilidad ponderada: -126, 04 m2 (t) p.

(Nota: Los coeficientes de ponderacion de usos quedan establecidos conforme a
valores de mercado actuales).

De conformidad con lo dispuesto en el art. 25 de la Ley 2/2.006, arts. 2 y 3 del Decreto
105/2.008, en relacién al art. 17 del citado Decreto y art. 79 de la Ley 2/2.006, la presente
actuacion tendra por objeto el levantamiento de la carga dotacional, Unicamente referidos a los
aparcamientos y la plantacién de arboles, dado que dichos parametros se establecen en base
al niumero de viviendas nuevas proyectadas.

Vegetacion: Plantacién de un minimo de 10 arboles.

El incumplimiento total o parcial de alguna de estas cargas podra dar lugar al
establecimiento de las indemnizaciones sustitutorias correspondientes en los términos
establecidos en los preceptos que se han citado. Dichas cuestiones habran de ser resultas con
caracter previo a la concesion de las correspondientes licencias.
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En el segundo de los supuestos, el desarrollo y ejecucion de Viviendas Libres de Precio
Concertado conlleva un leve incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada, en
aplicacion del correspondiente coeficiente de ponderacién de usos que se sefiala, conforme,
repetimos, a los valores de mercado actuales.

Los nuevos parametros urbanisticos sobre los que descansa la propuesta planteada en
el presente documento son los siguientes:

Superficie de la actuaciéon: 670 m2.

Edificabilidad ponderada sobre rasante:

Uso Vivienda libre (Edif. Fisica): 861, 25 m2 (t).

Uso Vivienda libre (Edif.Ponderada: Coef.: 1): 861, 25 m2 (t) p.
Uso Vivienda Libre Precio Concertado (Edif. Fisica): 861, 25 m2 (t).
Uso Vivienda Libre Precio Concertado (Edif.Ponderada: Coef.: 0, 9): 775, 13 m2 (t) p.
Uso Trastero (Edif.. Fisica): 219 m2 (t)

Uso Trastero (Edif.. Ponderada: Coef: 0, 25): 54, 75 m2 () p.

Uso Comercial (Edif. Fisica): 139, 60 m2 (t).

Uso Comercial (Edif.Ponderada: Coef.: 0, 5): 69, 80 m2 (t) p.

Uso Garaje PB (Edif. Fisica): 530, 70 m2 (t).

Uso Garaje PB (Edif.Ponderada: Coef.: 0, 2): 106, 14 m2 (t) p.
Total Edif.. ponderada: 1.867, 07 m2 (t) p.

Seccién Propuesta: PB + 5.

Incremento de la edificabilidad ponderada: 46, 22 m2 (t) p.

(Nota: Los coeficientes de ponderacion de usos quedan establecidos conforme a
valores de mercado actuales).

De conformidad con lo dispuesto en el art. 25 de la Ley 2/2.006, arts. 2 y 3 del Decreto
105/2.008, en relacién al art. 17 del citado Decreto y art. 79 de la Ley 2/2.006, la presente
actuacion tendra por objeto el levantamiento de la carga dotacional en supuestos de
incremento de edificabilidad urbanistica ponderada respecto a la previamente existente en los
términos establecidos en los articulos 2 y 3 del presente Decreto, y por tanto, se actuara de la
siguiente manera:

a) Se calcularan las superficies de suelo de dotaciones publicas y equipamientos
privados correspondientes al incremento de edificabilidad ponderada calculados en funcién de
los estandares establecidos en el articulo 17.1 del Decreto 105/2.008.

b) Se procurara el cumplimiento de la cesion de dichas superficies de suelo, previa su
urbanizacién, en el propio ambito de la actuacién o en el que el planeamiento asi lo prevea.
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c¢) En el supuesto de imposibilidad fisica de su materializacion total o parcial, el importe
de la indemnizacién sustitutoria tendra como limite maximo el 5% del incremento de la
edificabilidad ponderada calculada como se dispone en este articulo.

d) En el supuesto de incumplimiento parcial de dicha cesién de suelo por imposibilidad
fisica de su materializacion, la valoracién de la indemnizacion serd proporcional al porcentaje
de dicho incumplimiento. A los efectos de este calculo, se atribuira las reservas constitutivas de
la carga dotacional el siguiente peso relativo:

1.— Al estandar del articulo 79.2.a) de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo, el 50%.
2.— Al estandar del articulo 79.2.b), de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo, el 30%.
3.— Al estandar del articulo 79.2.c), de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo, el 20%.

e) No serd admisible la sustitucion e indemnizacion de la reserva para vegetacion
prevista en el articulo 79.2.d) de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo, si bien serd admisible su
cumplimiento, previa su urbanizacién, en otro ambito diferente de la actuacion, siempre que el
planeamiento lo prevea de forma expresa.

f) El importe de esta indemnizacion quedara en todo caso afectado a la adquisicion o
mantenimiento del correspondiente patrimonio municipal del suelo con destino a la obtencién
de suelos dotacionales.

Teniendo en cuenta que el incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada que
se propone es de 46, 22 m2 () p., las cargas dotacionales a cumplimentar son las siguientes:

Dotaciones publicas: 18, 49 m2.

Aparcamiento: 10 plazas de aparcamiento ademas de las que les corresponden.

Equipamiento privado: 1, 85 m2.

Vegetacion: Plantacién de un minimo de 10 arboles.

Dado que el suelo verde resultante supera con amplitud el estdndar de dotacién puablica
previsto, su incumplimiento dard lugar a la correspondiente indemnizacion sustitutoria.

El incumplimiento total o parcial de alguna de estas cargas podra dar lugar al
establecimiento de las indemnizaciones sustitutorias correspondientes en los términos
establecidos en los preceptos que se han citado. Dichas cuestiones habran de ser resultas con
caracter previo a la concesion de las correspondientes licencias.

En todo caso, como ya ha sido expuesto con anterioridad, el Convenio Urbanistico a
suscribir con la propiedad definira finalmente la existencia o no de un incremento de la
edificabilidad urbanistica ponderada respecto a la actual, de tal modo que los cuadros que se
acaban de exponer constituyen un mero criterio orientativo de cara al citado convenio.

3.2.5. Modificacién propuesta en el Sector 14. Ugarte lgara. Justificacion:
Manteniendo los actuales parametros urbanisticos, a través del presente proyecto se

propone ampliar la implantacién de usos de equipamiento en el edificio con destino a Hotel que
recoge la actual Norma Particular del Ambito 14-2.
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Por parte del Ayuntamiento de Azkoitia, se ha estimado oportuno realizar esta pequefia
modificaciéon al entender que la asignacion de un uso hotelero exclusivamente limitaba las
posibilidades que el edificio que pudiera proyectarse, pudiera ofrecer.

3.2.6. Modificacién propuesta en el Area 19 Juin. Justificacion:

La modificacion que se propone en el presente ambito va dirigida a la creacion de una
actuacion de dotacion sobre un pequefio solar situado en medio de las actuales edificaciones
industriales, asignandole una edificabilidad urbanistica de la que carecia en la actualidad, de
tal manera que se complete la actual pastilla de edificaciones de caracter industrial existentes.
Dicha edificacion habra de tener un pequefio retiro con respecto al cauce del rio, de tal manera
que quede cumplimentada la reserva de terrenos para dotaciones publicas de la red de
sistemas locales en cuantia no inferior al 12% de la superficie de la parcela (Art. 79, 3 de la Ley
2/2.006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo, en relacién al art. 17, 3 del Decreto 105/2.008,
de 3 de Junio).

Los nuevos parametros urbanisticos sobre los que descansa la propuesta planteada en
el presente documento son los siguientes:

Superficie de la actuacion: 460 m2.

Edificabilidad ponderada sobre rasante:

Uso Actividades Economicas (Edif. Fisica): 405 m2 (t).
Uso Actividades Econémicas (Edif.Ponderada: Coef.: 1): 405 m2 (t) p.

Altura de la Edificacién: 10 m.

Incremento de la edificabilidad ponderada: 405 m2 (t) p.

Carga dotacional a levantar: Cesién del 12% de la superficie de la parcela para uso
dotacional publico: 55 m2.

De conformidad con lo establecido en el art. 27, 3 de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio,
segun reforma operada a través de la Ley 11/2.008, de 28 de Noviembre, en suelo urbano no
consolidado por incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada sobre la preexistente, los
propietarios tendran derecho al 85% de la edificabilidad urbanistica incrementada, de modo
que la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica se
referira al incremento de la edificabilidad atribuida a la parcela (En este caso, la totalidad de la
edificabilidad atribuida).

3.2.7. Modificacién propuesta en el Area 21 GSB Acero. Justificacion:

La modificacién afectaria al a&mbito A-21.2, en el que se ha definido un programa
concreto, por el que se pueden determinar la ocupacién en planta precisa, de manera que
dicho ambito pueda desarrollarse por medio de un Estudio de Detalle y un P.A.U. y, por otra
parte, por necesidades de produccién, se marca una altura maxima de 16,00 m.

No se modifica la edificabilidad, que permanece en 15.783 m2.
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4. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

4.1. Introduccién

De conformidad con lo dispuesto en el art. 31, 1, f) del Decreto 105/2.008, de 3 de
Junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio, de Suelo y
Urbanismo, se presenta la Memoria de sostenibilidad econdmica en el que se ponderara
particularmente el impacto de la actuacion urbanistica en las Haciendas publicas afectadas por
la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y
la prestacién de los servicios resultantes, asi como el impacto de la misma en la superficie y
adecuacion de suelo que resulte destinado a usos productivos una vez deducido el suelo objeto
de urbanizacion.

El contenido del presente proyecto fija dos tipos de alteraciones al planeamiento
vigente: Por un lado, lo que afecta a los cambios que se proponen en el documento Normativa
General, de nula trascendencia a los efectos de esta Memoria; y por otro lado, las
modificaciones que afectan a cada uno de los ambitos concretos, que a continuacion se
analizan.

4.2. Area?2 Ensanche

Tal y como se expone en el documento Estudio de viabilidad econdmico financiera, el
nuevo edificio de equipamiento previsto carece aun de un proyecto de ejecucion, que permita
evaluar desde un punto de vista econdmico la cuantia de la inversion a realizar. En todo caso,
dado que se trata de una dotacién de caracter publico, la/s Administracién/es competente/s
habrd/n de sufragar dicha inversion a través de su/s correspondiente/s Presupuesto/s
General/les. En todo caso, cabe efectuar una valoracidon aproximada de la ejecucion de las
obras del citado edificio en la cuantia de 3.024.000 € (720€/m2 edificado).

En la misma situacion puede encontrarse la nueva edificacién prevista en la Calle Ibai
Ondo n° 22. Actualmente, no existe por parte del Ayuntamiento una decisién definitiva del uso
que se le vaya a otorgar a la misma, asi como acerca de la gestion y ejecucién de dichas
obras. Es obvio que, en caso de que el destino final fuera el de Equipamiento, el coste de
ejecucion debe ser asumido por la Administracién Publica. No obstante, si el destino es el
terciario, dicha ejecucién se llevara a cabo en las condiciones que sefialen tanto la Legislacion
Local, como la Ley de contratacion de las Administraciones Publicas.

4.3. Area 3 San Martin

La nueva actuacion prevista es una actuacion de dotacion (Art. 137 Ley 2/2.006), que
tiene los siguientes rasgos:

. Se propone una mayor edificabilidad ponderada en el solar afectado.

. Se prevé el levantamiento de la correspondiente carga dotacional.

. Se prevé el desarrollo de un proyecto de obras complementarias de urbanizacion, a
través de las cuales la parcela afectada adquirira la condicion de solar (Art. 195 de la Ley

2/2.006, de 30 de Junio). Los diferentes servicios se encuentran ya implantados a pie de
parcela, por lo que su impacto en la Hacienda Publica es nulo.
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Por otra parte, el cambio de uso de la Ludoteca actual a viviendas de proteccion oficial
de régimen tasado va a suponer, previsiblemente, una expectativa de ingresos en la Hacienda
Publica dada la intencion del Ayuntamiento, bien de enajenarlas, bien de sacarlas al mercado
de alquiler. En caso de venta de dichas viviendas, cada una de las mismas puede alcanzar un
valor de 203.857, 04 €, de conformidad con lo dispuesto en el Decreto 39/2.008, de 4 de
Marzo, en relacion a la Orden de 15 de Mayo del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales
sobre determinacion de precios maximos de viviendas de proteccién oficial. La rentabilidad
econdmica del arrendamiento de dichas viviendas puede alcanzar el 2, 5% anual. En todo
caso, el correspondiente proyecto de obras evaluara el coste de adecuacién de los locales a
viviendas.

4.4. Aread Floreaga
Al igual que en el anterior apartado, la nueva actuacién prevista es una actuacion de
dotacion (Art. 137 Ley 2/2.006), que, bien desarrollando Viviendas Tasadas Municipales, o

bien, Viviendas Libres de Precio concertado, tiene los siguientes rasgos:

. Se propone una mayor o menor edificabilidad ponderada en el solar afectado, segun
el caso.

. Se prevé el levantamiento de la correspondiente carga dotacional.

. Se prevé el desarrollo de un proyecto de obras complementarias de urbanizacion, a
través de las cuales la parcela afectada adquirird la condicién de solar (Art. 195 de la Ley
2/2.006, de 30 de Junio). Los diferentes servicios se encuentran ya implantados a pie de
parcela, por lo que su impacto en la Hacienda Publica es nulo.

4.5. Sector 14 Ugarte Igara

La modificacion proyectada en el presente ambito se limita a la ampliacion de usos en
el edificio hotelero actualmente previsto, pasando a posibilitarse la implantacion de usos de
equipamiento. Desde un punto de vista econémico, no existe incidencia de ningun tipo.

4.6. Areal19 Juin

Al igual que en el anterior apartado, la nueva actuacién prevista es una actuacion de
dotacién (Art. 137 Ley 2/2.006), que tiene los siguientes rasgos:

. Se propone una mayor edificabilidad ponderada en el solar afectado.

. Se prevé el levantamiento de la correspondiente carga dotacional.

. Se prevé el desarrollo de un proyecto de obras complementarias de urbanizacion, a
través de las cuales la parcela afectada adquirira la condicion de solar (Art. 195 de la Ley

2/2.006, de 30 de Junio). Los diferentes servicios se encuentran ya implantados a pie de
parcela, por lo que su impacto en la Hacienda Publica es nulo.

4.7. Area2l1 GSB Acero

La modificacion proyectada en el presente ambito se limita al incremento de la altura de
las edificaciones previstas, sinb alterar la edificabilidad proyectada. Desde un punto de vista
econdmico, no existe incidencia de ningun tipo
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5. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES MAXIMOS Y MINIMOS DE
EDIFICABILIDAD URBANISTICA - CUMPLIMIENTO DEL CRECIMIENTO EN NUMERO
DE VIVIENDAS SENALADAS EN LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION
TERRITORIAL

5.1. Cumplimiento de estandares maximos y minimos de edificabilidad urbanistica.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 77 de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio, de
Suelo y Urbanismo, Unicamente en areas de Suelo Urbano no consolidado y en Sectores de
Suelo Urbanizabler cuya ejecucion se realice mediante actuaciones integradas con uso
predominantemente residencial, resultan de aplicacion los estandares reflejados en el citado
precepto en relacién a las edificabilidades maximas y minimas establecidas.

El presente proyecto, entre sus previsiones, Unicamente plantea dos operaciones con
destino a uso residencial cuyo régimen varia respecto al hasta ahora vigente. Dichas
operaciones se ubican en el Area 3 San Martin y Area 4 Floreaga, mediante la creacién de dos
actuaciones de dotacion (Art. 137 de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio), por lo que los referidos
estandares no resultan de aplicacion.

5.2.  Cumplimiento del crecimiento en niumero de viviendas sefialadas en los
instrumentos de ordenacidn territorial

El marco territorial de referencia a los efectos de la cuantificacion del nimero maximo
de viviendas, asi como con los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la
materia, incluidas las Directrices de Ordenacién del Territorio, el Plan Territorial Parcial del area
funcional de Zarautz-Azpeitia (Urola Costa), aprobado definitivamente mediante Decreto de 21
de febrero de 2006, constituy6é uno de los referentes territoriales principales a los efectos de la
determinacion del dimensionamiento maximo de las viviendas a proyectar en las vigentes
Normas Subsidiarias de Planeamiento de Azkoitia.

A ese respecto, en el documento “1. Memoria de Ordenacion” del Texto Refundido de
las mismas se sefiala que el citado Plan Territorial Parcial prevé la ordenacion, de un total de
1.500 viviendas en Azkoitia, en el horizonte del afio 2018, coincidente éste con el de aquellas
Normas, sin que, segun se indica, se tomen en consideracion los incrementos de poblacién
asociados a la inmigracion.

Tras ese tipo de alusiones, complementadas con otras unidas a la estimacion de un
nacleo familiar integrado por una media de 2,37 personas, las Normas Subsidiarias de
Planeamiento concluyen con la fijaciéon, desde la referida perspectiva territorial, de un
dimensionamiento residencial maximo de Azkoitia de 2.268 viv. en el horizonte de proyeccion
de las mismas.

En el contexto de su tramitacion, el citado Texto Refundido fue informado
favorablemente por la Comision de Ordenacién del Territorio del Pais Vasco con fecha 10 de
mayo de 2007, fijandose un crecimiento de 1.714 viviendas para el conjunto del municipio.

De la lectura de ese informe resulta razonable concluir que dicha valoracién positiva se
extiende a, entre otros extremos, las previsiones reguladoras de los desarrollos residenciales
antes expuestas.
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El presente proyecto plantea los siguientes crecimientos residenciales en base a
unidades de vivienda:

Con motivo de la aprobacién con caracter vinculante de un esponjamiento del 30% en
el numero de viviendas, con el mantenimiento de la edificabilidad urbanistica atribuida, y a
expensas de lo que cada uno de los instrumentos de ordenacién pormenorizada establezca, el
posible incremento en el niumero de viviendas es el siguiente:

Area 4.1. Floreaga: 9 viviendas.

Area 8 Danobat: 37 viviendas.

Area 9 Txalon Erreka Oeste:11 viviendas.
Area 10 Txalon Erreka Este: 136 viviendas
Area 11 Altamira: 51 viviendas.

Area 12 Etxe Zuri: 15 viviendas.

Area 13 Insausti: 165 viviendas.

Area 14 Ugarte Igara: 21 viviendas.

Area 29 Gurutzeaga: 17 viviendas.

Subtotal: 462 viviendas.

Las dos actuaciones de dotacion previstas en el Area 3 San Martin y Area 4 Floreaga
suponen el siguiente incremento en el nimero de viviendas:

Area 3 San Martin: 10 viviendas.
Area 4 Floreaga: 10 viviendas.
Subtotal: 20 viviendas.

En consecuencia, el incremento propuesto sobre las previsiones actuales de las
Normas Subsidiarias de Azkoitia es el siguiente:

INCREMENTO NUMERO DE VIVIENDAS: 482 VIVIENDAS.

Las citadas 482 viviendas, sumadas a las 1.714 viviendas previstas en el proceso de
Revision suponen un total de 2.196, es decir, dentro de los margenes establecidos, segin
informe de la Comisién de Ordenacién del Territorio del Pais Vasco con fecha 10 de mayo de
2007, que fijaba el maximo crecimiento en las 2.268 viviendas.

Conforme a lo expuesto con anterioridad, y de acuerdo con los diferentes instrumentos

de ordenacion territorial aplicables, el crecimiento propuesto se ajusta a lo establecido en los
mismos.
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6. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

6.1. Introduccién

Tal y como viene reflejado en el documento Memoria del presente proyecto, las
modificaciones que se proponen en las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento van
destinadas, por un lado, a corregir diversas cuestiones relacionadas con la Normativa General
del documento; y por otro, a plantear pequefias alteraciones en diversos ambitos con el fin de
culminar un mejor y mas eficaz desarrollo del planeamiento aprobado.

Por lo que respecta a los diversos aspectos de la Normativa General que se modifican,
si incidencia desde el punto de vista econdmico resulta irrelevante, por lo que nada mas se
habra de afiadir.

En cuanto a las modificaciones proyectadas en los diferentes dmbitos afectados se ha
de sefialar lo siguiente:

6.2. Area?2 Ensanche

El nuevo edificio de equipamiento previsto carece aun de un proyecto de ejecucion, que
permita evaluar desde un punto de vista econdmico la cuantia de la inversion a realizar. En
todo caso, dado que se trata de una dotacion de caracter publico, la/s Administracion/es
competente/s habrd/n de sufragar dicha inversibn a través de su/s correspondiente/s
Presupuesto/s General/les. En todo caso, cabe efectuar una valoracién aproximada de la
ejecucién de las obras del citado edificio en la cuantia de 3.024.000 € (720€/m2 edificado).

En la misma situacién puede encontrarse la nueva edificacién prevista en la Calle Ibai
Ondo n° 22. Actualmente, no existe por parte del Ayuntamiento una decisién definitiva del uso
que se le vaya a otorgar a la misma, asi como acerca de la gestion y ejecucién de dichas
obras. Es obvio que, en caso de que el destino final fuera el de Equipamiento, el coste de
ejecucion debe ser asumido por la Administracién Publica. No obstante, si el destino es el
terciario, dicha ejecucién se llevara a cabo en las condiciones que sefialen tanto la Legislacion
Local, como la Ley de contratacion de las Administraciones Publicas.
6.3. Area 3 San Martin

La nueva actuacion prevista es una actuacion de dotacion (Art. 137 Ley 2/2.006), que
tiene los siguientes rasgos:

. Se propone una mayor edificabilidad ponderada en el solar afectado.
. Se prevé el levantamiento de la correspondiente carga dotacional.

No se preven cargas afadidas a las actualmente existentes, por lo que la operacion se
considera viable desde un punto de vista econémico.

Valores:

VS=VV/1,38-CC

VS=2.940, 90 x 0, 80 x 3.640, 30/1, 38 — 900 = 6.205.336, 68 €
VS=490, 15 x 0, 80 x 1.820, 15/1, 38 — 600 = 516.586, 39 €

VS: 6.721.923, 07 €
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6.4. Area4 Floreaga

Al igual que en el anterior apartado, la nueva actuacién prevista es una actuacion de
dotacién (Art. 137 Ley 2/2.006), que tiene los siguientes rasgos:

. Se prevé el levantamiento de la correspondiente carga rotacional.

No se prevén cargas afadidas a las actualmente existentes, por lo que la operacion se
considera viable desde un punto de vista econémico.

Valores:

VS=VWV/1,38-CC

VS= 861, 25 x 0, 80 x 3.640, 30/1, 38 — 900 = 1.816.612, 10 €
VS (1)=861, 25 x 0, 80 x 2.548, 21/1, 38 — 750 = 1.271.508, 47 €
VS (2)=861, 25 x 0, 80 x 3.276, 27/1, 38 — 800 = 1.634.960, 89 €
VS=130, 85 x 0, 80 x 910, 07/1, 38 — 400 = 68.633, 42 €
VS=182,50 x 0, 80 x 1.820, 15/1, 38 — 600 = 191.966, 59 €

VS= 487,50 x 0, 80 x 728, 06/1, 38 — 400 = 205.356, 09 €

VS (1): 3.554.076, 67 €

VS (2): 3.917.529, 09 €

(2): Con Vivienda Tasada Municipal.

(2): Con Vivienda Libre de Precio Concertado.

6.5. Sector 14 Ugarte lgara

La modificacién proyectada en el presente ambito se limita a la ampliacion de usos en
el edificio hotelero actualmente previsto, pasando a posibilitarse la implantacion de usos de
equipamiento. Desde un punto de vista econémico, no existe incidencia de ningun tipo.

6.6. Area 19 Juin

Al igual que en el anterior apartado, la nueva actuacion prevista es una actuacion de
dotacion (Art. 137 Ley 2/2.006), que tiene los siguientes rasgos:

. Se prevé el levantamiento de la correspondiente carga dotacional, correspondiente
Unicamente al nUmero de aparcamientos y plantacién de arbolado.

No se prevén cargas afiadidas a las actualmente existentes, por lo que la operacion se
considera viable desde un punto de vista econémico.

Valores:

VS=VV/1,38-CC
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VS= 405 x 910, 07/1, 38 — 400 = 266.685, 76 €

VS: 266.685, 76 €

6.7. Area 2l GSB Acero

La modificacion proyectada en el presente ambito se limita al incremento de la altura de
las edificaciones previstas, sin alterar la edificabilidad proyectada. Desde un punto de vista
econdmico, no existe incidencia de ningun tipo

Azkoitia, Octubre de 2009
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Fdo. Ifiaki Echeverria izaguirre Fdo. Aitor Gabilondo Ruiz

(Arquitecto) (Abogado)
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