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1. ANTECEDENTES Y OBJETO DEL DOCUMENTO. TRAMITACION.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Urretxu (en adelante PGOUU), cuyo texto refundido
fue aprobado definitivamente por el Consejo de Diputados de la Diputacion Foral de Gipuzkoa
en sesion del 14 de setiembre de 2021, determina el régimen urbanistico vigente en el municipio
y, en particular, en el subambito objeto de la presente propuesta de modificacién que se formula
a los efectos de procurar, en la actual coyuntura, una solucion viable, asi como sostenible, para
el desarrollo del subambito de Gainzuri-Convento.

La iniciativa se plantea en el proceso de ejecucion de dicho subambito al advertirse que el
aumento de los precios en la construccion y en la urbanizaciéon observado en los ultimos tres
afios cuestiona la viabilidad de la actuacion.

Asi, en atencién al interés publico de la misma, el Ayuntamiento, tal y como se recoge en el
informe del arquitecto asesor municipal de 25 de marzo de 2024, considerd diversas
posibilidades y realizé diversos contactos y consultas. A resultas de todo ello, opté por proceder
a modificar el Plan General, y, en consecuencia, a la iniciacién del correspondiente expediente y
a la aprobacién del preceptivo Programa de Participacion Ciudadana elaborado en abril de 2024,
como resulta de la resolucién de alcaldia de 6 de setiembre de 2024.

Como se recoge en el informe precitado, el interés publico de la actuacién reside en la
oportunidad de dotar de “una salida de emergencia adecuada para las instalaciones de la
Haurreskola”, de resolver “la instalacién de dos ascensores en consonancia con el contenido del
Plan de Accesibilidad municipal en vigor para solventar la problematica de los barrios altos del
municipio”, de obtener “la habilitacién de una parcela dotacional publica que daria respuesta a
las necesidades municipales y mas concretamente a las de la escuela publica adyacente” y de
dar respuesta a “la adjudicacion, ya finalizada, de 25 viviendas protegidas” que se ordenan en el
subambito.

Iniciado el procedimiento y contrastada la situacion, en una primera fase, con fecha de setiembre
de 2024, se procedio a la redaccion de un documento preliminar o borrador de planeamiento a
los efectos de la formulacion de la solicitud de inicio del procedimiento de evaluacidon ambiental
estratégica simplificada, acompafiado del correspondiente DAE (documento ambiental
estratégico).

Este documento preliminar ha servido también para abordar el proceso de la participacion
ciudadana, asi como la integracion en el proceso de las perspectivas de género y linguistica, y
ha contribuido a la concrecién de la linea a seguir y de las decisiones oportunas para la
formulacién de la propuesta.

Como resultado de la evaluacién ambiental, con fecha de 29 de noviembre de 2024, el Organo
Ambiental ha emitido el correspondiente IAE (informe ambiental estratégico) en el que se
concluye y acuerda “no someter la modificacién del PGOU de Urretxu referente subambito 11.1
Gainzuri-Convento a evaluacién ambiental estratégica ordinaria ya que, de acuerdo con el
analisis efectuado de conformidad con los criterios establecidos en el anexo V de la Ley 21/2013
y en el anexo Il.C de la Ley 10/2021, y teniendo en cuenta el resultado de las consultas
realizadas, se concluye que no va a producir efectos negativos significativos sobre el medio
ambiente, siempre que se cumplan los términos que se establecen en el apartado segundo de
este informe ambiental estratégico”, estableciendo seguidamente el condicionado a incorporar al
plan. Se sefala expresamente que el DAE, completado de acuerdo con lo dispuesto en el IAE,
se encuentra entre los documentos constitutivos de la Modificacion de Plan que se formula.
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En dicho contexto se han trasladado asimismo al Ayuntamiento los informes sectoriales emitidos
en el procedimiento de consultas previas que seguidamente se relacionan uno a uno y a cuyo
contenido se hace referencia.

Por parte de la Comisaria de Aguas de la C.H.C.O.A. con fecha 27 de setiembre de 2024 se
sefiala que no procede su pronunciamiento en relacion con la Evaluacién Ambiental Estratégica
y se da cuenta de que “el municipio de Urretxu esta integrado en el Consorcio de Aguas de
Gipuzkoa (Gipuzkoako Urak) dentro del Sistema de Abastecimiento del Alto Urola el cual esta
compuesto por el embalse y la ETAP de Barrendiola en el municipio de Legazpi”. Se afiade que
“en este sentido, aunque los manantiales del monte Irimo se han utilizado para abastecer a la
poblacion de Urretxu, hecho que contindia en la actualidad, el principal abastecimiento proviene
del embalse de Barrendiola (T.M. de Legazpi) siendo la estacién de tratamiento de agua potable
de Barrendiola donde se potabiliza esta agua. En relacién a todo lo anterior, se comprueba que
los recursos hidricos con los que se abastece el municipio de Urretxu no proceden de cuencas
gestionadas por la Confederacién Hidrografica del Cantabrico”.

Por parte de la Direccion de Patrimonio Cultural del Gobierno Vasco con fecha 17 de octubre de
2024 se informa que se recomienda mantener la iglesia de la Caridad en la nueva ordenacion.
Se sefiala al respecto que tanto la ordenacién que ahora se propone modificar como la prevista
ahora requieren abordar el derribo de ambas edificaciones, que dichos derribos ya se han
realizado, y que dichas edificaciones no estaban catalogadas.

Por parte de la Direccién de emergencias y meteorologia del Gobierno Vasco con fecha 11 de
octubre de 2024 se informa de los riesgos que pueden concurrir y se precisan, en particular, las
condiciones pluviométricas a considerar con ocasion de la formulacion del proyecto de
urbanizacién. En el presente documento se incorporan los aspectos apuntados en el informe.

Por parte de la Direccidn de Patrimonio Natural y Cambio Climatico del Gobierno Vasco con fecha
10 de octubre de 2024 se informa favorablemente la iniciativa y se propone la incorporacion de
medidas preventivas y correctoras. En el presente documento se incorporan dichas medidas.

Por parte de la Direccién de Agricultura y Ganaderia del Gobierno Vasco con fecha 25 de
setiembre de 2024 se sefiala que no se considera necesario emitir informe en relacién con el
expediente.

Por parte de la Direccién de Cultura de la Diputaciéon Foral de Gipuzkoa con fecha 16 de octubre
de 2024 se informa que las edificaciones correspondientes a la iglesia de la Caridad y al chalet
Orbegozo constan en el listado de inmuebles propuestos para su proteccion de noviembre de
2020 de Ondarea (Gobierno Vasco) y se plantea que se tenga en cuenta este extremo. Se sefiala
al respecto que tanto la ordenaciéon que ahora se propone modificar como la prevista ahora
requieren abordar el derribo de ambas edificaciones, que dichos derribos ya se han realizado, y
que dichas edificaciones no estaban catalogadas.

Por parte del departamento de Equilibrio Territorial Verde de la Diputacion Foral de Gipuzkoa con
fecha 8 de noviembre de 2024 se informa que sefiala que en las condiciones que concurren no
procede emitir informe por su parte.

Por otra parte, con fecha de 19 de noviembre de 2024, se convoco una sesion de participacion
ciudadana en el Ayuntamiento en la que se expuso el alcance de la propuesta y se debatio al
respecto, cabiendo destacar el interés advertido en relacién con el desarrollo de la iniciativa y en
los tiempos previstos para su completa ejecucién. En el anejo 3 se recoge el acta correspondiente
a dicha sesion.

AYUNTAMIENTO DE URRETXU



MODIFICACION PGOU DE URRETXU REFERIDA A GAINZURI-CONVENTO Febrero 2025 -3-

Paralelamente, se ha tramitado un convenio entre la propiedad y el Ayuntamiento para el
desarrollo de la iniciativa que se ha expuesto oportunamente a exposicion publica.

Elaborado en ese marco, el objeto de este documento es el de modificar el régimen urbanistico
establecido para el ambito de Gainzuri-Convento, ya delimitado en el planeamiento general
municipal vigente, con el objeto de dar respuesta al objetivo municipal enunciado, esto es, a
garantizar la viabilidad de la actuacion a corto plazo. Para ello, se plantea un aumento de la
edificabilidad urbanistica asignada al ambito, a la vez que resulta algun reajuste puntual de la
ordenacion pormenorizada.

Se elabora en respuesta al encargo de los trabajos al equipo que suscribe. El documento recoge

tanto la ordenacién estructural como la pormenorizada del ambito, e incorpora las evaluaciones
del mismo precisas.

Il AMBITO DE LA MODIFICACION DEL PGOUU, SITUACION ACTUAL Y PARCELARIO.

El ambito “11.1 Gainzuri-Convento” cuenta con una localizaciéon central en el drea urbana del
municipio, lindante con la calle Labeaga. Su situacién y emplazamiento se ilustran en el plano 1.1
y en el siguiente gréfico. Su superficie es de 6.369 m>.

Como se ilustra en los planos 1.2 y 1.3, el &mbito acogia diversas edificaciones (edificaciones del
convento, villa, edificios auxiliares...). Linda al sur con la calle Labeaga, al norte con la calle
Sorginzulo, al este con el colegio de Gainzuri y al oeste con diversas parcelas residenciales
consolidadas. El desnivel entre el punto mas bajo del subambito (la calle Labeaga, 355 m.) y el
mas alto (la calle Sorginzulo, 378 m.) es de 23 metros.

Se trata de un lugar antropizado, insertado en la trama urbana municipal, en el que el PGOUU
proyecta su transformacion. Se localiza en el ambito “A.U. 11 Gainzuri-Mundo Mejor” delimitado
por el PGOUU (ver plano 1.4). Las condiciones de edificacion actualmente establecidas se
recogen en el Estudio de Detalle aprobado definitivamente con fecha de 21 de julio de 2022 que
se ilustra graficamente en el plano 1.5.

El parcelario del subambito se ilustra en el plano |.6. En el puede observarse que se adecua a la
nueva configuracion parcelaria resultante de la ordenacién del PGOUU, dado que el subambito
cuenta con proyecto de reparcelacion aprobado el 20 de enero de 2023.
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1.

MARCO GENERAL DE ELABORACION DEL DOCUMENTO.

Disposiciones legales generales de referencia.

Esta Modificacion del PGOUU se elabora en el marco legal conformado por el conjunto de las
disposiciones legales vigentes con incidencia en las materias afectadas.

De todas ellas y sin animo alguno de quitar importancia a las restantes, merecen una particular
atencién las siguientes:

*

*

Disposiciones territoriales, urbanisticas y/o de suelo:

Promovidas y vigentes en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco:

Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 (Ley 2/2006), con las
modificaciones derivadas de: la Ley de 28 de noviembre de 2008, por la que se
modifica la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion
urbanistica (Ley 11/2008); la Ley de Vivienda, de 18 de junio de 2015 (Ley 3/2015);
y la Ley 2/2014, de 2 de octubre.

Decreto de medidas urgentes de 3 de junio de 2008, promovido en desarrollo de
la Ley anterior (Decreto 105/2008), y parcialmente derogado por el Decreto
123/2012.

Decreto de 3 de julio de 2012, de estandares urbanisticos (Decreto 123/2012).
Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacién de los procedimientos de
aprobacion de los planes de ordenacién del territorio y de los instrumentos de
ordenacion urbanistica.

Promovidas por la Administracion central, y vigentes en la CAPV:

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

Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado mediante Real Decreto
de 24 de octubre de 2011 (Real Decreto 1492/2011).

Disposiciones vigentes en otras materias.

Disposiciones vigentes en materia de carreteras, incluidas, entre otras, la Ley de 30 de
mayo de 1989, reguladora del Plan General de Carreteras del Pais Vasco, modificada
y/o complementada con posterioridad en sucesivas ocasiones, y la Norma Foral de
Carreteras de Gipuzkoa.

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

Disposiciones vigentes en materia de medio ambiente y evaluacion ambiental del
planeamiento urbanistico:

Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicion energética.

Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de Administracion Ambiental de Euskadi.

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

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

1

El citado Real Decreto Legislativo 7/2015 fue parcialmente anulado mediante sentencia del Tribunal
Constitucional de 14 de diciembre de 2017.
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-  Disposiciones vigentes en materia de ruido:
Ley del Ruido, de 17 de noviembre de 2003.
Reales Decreto de 16 de diciembre de 2005y 19 de octubre de 2007, de desarrollo
de la Ley en lo referente a evaluacion y gestion del ruido ambiental (el primero) y
zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas (el segundo).
Decreto 213/2012 de 16 de octubre de contaminacion acustica de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco.

- Ley para la igualdad de mujeres y hombres, de 18 de febrero de 2005 (Ley 4/2005) y
Ley de 22 de marzo de 2007, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres (Ley
3/2007).

- Ley de Aguas, de 23 de junio de 2006.

- En materia de seguridad y servidumbres aéreas: Ley 21/2003 de 7 de julio de
Seguridad Aérea; Decreto 584/72 de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronauticas,
modificado por Decreto 1189/2011 de 19 de agosto y por Real Decreto 297/2013 de 26
de abril.

- Ley 11/2022 General de Telecomunicaciones, de 28 de junio de 2022.

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

- Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda y disposiciones vigentes en materia de vivienda,
incluidas las reguladoras de las viviendas de proteccién publica, etc.

- Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

- Disposiciones vigentes en materia de contaminacion del suelo:
Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevencion y correccion de la contaminacion
del suelo
Decreto 165/2008 de 30 de septiembre, de inventario de suelos que soportan o
han soportado actividades o instalaciones potencialmente contaminantes del
suelo.
Decreto 209/2019, de 26 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 4/2015, de
25 de junio, para la prevencion y correccion de la contaminacion del suelo.

- Ley 2/2016, de 7 de abiril, de Instituciones Locales de Euskadi, desarrollada mediante
el Decreto 179/ 2019, de 19 de noviembre, sobre normalizacién del uso institucional y
administrativo de las lenguas oficiales en las instituciones locales de Euskadi.

- Ley 4/2019, de 21 de febrero, de Sostenibilidad Energética de la Comunidad Auténoma
Vasca.

- Ley 6/2019, de 9 de mayo, de Patrimonio Cultural Vasco, y Ley 14/2023, de 30 de
noviembre, de modificaciéon de la anterior.

- Ley 10/2019, de 27 de junio, de ordenacion territorial de grandes establecimientos
comerciales.

- Disposiciones vigentes en materia de edificacion, incluida la Ley de Ordenacion de la
Edificacién, de 5 de noviembre de 1999, y el Cédigo Técnico de Edificacion.
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- Otras disposiciones vigentes en materia de vivienda, incluidas las reguladoras de las
viviendas de proteccion oficial, las viviendas tasadas municipales, las ordenanzas de
disefo de las viviendas de proteccion oficial (Orden de 12 de febrero de 2009), Decreto
80/2020, de 28 de junio, de habitabilidad, etc.

Instrumentos de ordenacion territorial vigentes de aplicacion en el caso que nos ocupa:
- Directrices de Ordenacion del Territorio (AD: 30 de julio de 2019).

- Plan Territorial Parcial del area funcional del Goierri, aprobado definitivamente el afio
2009, actualmente en proceso de revision.

- Plan Territorial Sectorial de ordenacién de margenes de rios y arroyos de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco, vertiente mediterranea (aprobacion definitiva: 2013), y sus
modificaciones aprobadas.

Otras disposiciones, planes y documentos, incluidos los siguientes: Plan Hidroldgico del
Cantabrico Oriental; Estrategia de Cambio Climatico 2050 del Pais Vasco; Agenda Urbana
Bultzatu 2050; etc.

2. El planeamiento urbanistico vigente y los documentos promovidos en su desarrollo.

El documento estructural de referencia, que data del afio 2021, es el correspondiente al PGOU
de Urretxu.

De acuerdo con la Norma Urbanistica Particular del PGOUU vigente correspondiente al “A.U. 11
Gainzuri-Mundo Mejor” (anejo 1), el subambito “11.1 Gainzuri-Convento” cuenta con 6.369 m?.
Dicho subambito se clasifica como suelo urbano y se califica globalmente como suelo residencial.

Por otra parte, la edificabilidad urbanistica prevista en el subambito “11.1 Gainzuri-Convento” es
de 7.500 m2(t) sobre rasante, de los que 2.430 m2(t) se destinan a viviendas de proteccion publica
(al 50% sociales y tasadas) y 1.070 m?(t) a otros usos autorizados (terciarios, incluidos portales
y elementos comunes), lo que supone que cabe ordenar en el ambito del orden de 65 nuevas
viviendas de una media de alrededor de 100 m2(t). Asi, 1.215 m?(t) se destinan a viviendas de
proteccién publica sociales y 1.215 m2(t) a viviendas de proteccién publica tasadas.

En desarrollo del PGOUU se han tramitado y aprobado definitivamente los siguientes
documentos urbanisticos referidos al subambito:

- Estudio de Detalle, aprobado definitivamente por el Pleno municipal el 21 de julio de
2022.

- Convenio de Concertacion, aprobado mediante resolucion de Alcaldia de 16 de
septiembre de 2022.

- Programa de Actuacion Urbanizadora, aprobado definitivamente mediante resolucion de
Alcaldia de 14 de octubre de 2022.

- Proyecto de Reparcelacion, aprobado definitivamente mediante resolucion de Alcaldia
de 20 de enero de 2023.

- Proyecto de Urbanizacién, aprobado definitivamente el 26 de mayo de 2023.

Asi, es el referido Estudio de Detalle quién define las condiciones de edificacion en la parcela
residencial definida por el PGOUU. En el plano 1.5 se ilustran graficamente dichas condiciones.
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De todo ello resulta que se cuenta con los oportunos proyectos de gestion y ejecucién para el
desarrollo del subambito.

No obstante, la coyuntura advertida demanda que se favorezca la viabilidad de la actuacion, lo
que lleva a promover este expediente, procurando una edificabilidad mayor, en cualquier caso,
razonable.

IV. CONTENIDO MATERIAL Y FORMAL DEL DOCUMENTO. RANGO DE SUS
DETERMINACIONES.

El contenido de este documento se adecua a lo establecido en la legislacion urbanistica vigente
(articulos 103, en relacion con el 62, etc. de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006),
e incluye las previsiones necesarias para la consecucion de los objetivos expuestos en el
epigrafe VI.

En concreto, esas previsiones se integran en los siguientes documentos:

*

Documento “1. Memoria".

- Documento “1.1. Memoria justificativa de la ordenacién urbanistica y de su ejecucion”.
- Documento “1.2. Memoria justificativa del cumplimiento de los estandares reguladores
de la edificabilidad urbanistica maxima y minima, y de la adecuacion del plan a la

planificacion territorial vigente”.
- Documento “1.3. Evaluacién del impacto de género”.

- Documento “1.4. Evaluacion del impacto linguistico”.

- Documento “1.5. Evaluacion ambiental estratégica”.
Incluye estudio de ruido y estudio de sostenibilidad energética.

* Documento “2. Normas Urbanisticas”:

Documento “3. Directrices de organizacion y gestion de la ejecucion y Programa de
Actuacion”.

Documento “4. Estudio de viabilidad y sostenibilidad econémica”.

Documento “5. Planos”.

Documento “6. Resumen Ejecutivo”.

El caracter informativo, interpretativo y/o normativo de esos documentos y de sus propuestas,
asi como su rango normativo, se corresponde con el establecido para ellos en la legislacion
vigente (articulos 54, 56, etc. de la Ley de Suelo y Urbanismo de 2006) y en el documento “2.
Normas Urbanisticas” de este plan.

El hecho de que este plan determine la ordenacién pormenorizada del ambito justifica la inclusion

en él del documento “3. Directrices de organizacion y gestién de la ejecucién”, propio de los
planes de esa naturaleza.
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V. ANTECEDENTES URBANISTICOS Y REGIMEN URBANISTICO VIGENTE.

EI PGOUU vy el referido Estudio de Detalle son el marco de referencia para el establecimiento del
régimen urbanistico estructural, pormenorizado y de edificacion en el subambito objeto de la
Modificacion que se plantea, tal y como se ha expuesto en el apartado 111.2.

Asi, se trata de una actuacion en suelo clasificado en la actualidad como urbano. Por otra parte,
se trata de un suelo calificado globalmente de forma predominante como residencial, en el que
esta asimismo definida la ordenacion pormenorizada. Todo ello se ilustra en el plano 1.4.

Las condiciones de edificacion se precisan por su parte en el Estudio de Detalle aprobado para
el subambito, como se ilustra en el plano 1.5.

En la actualidad, el planeamiento vigente prevé un nuevo desarrollo residencial destinado a la
ejecucion de 25 viviendas de proteccion publica (de proteccion social y tasadas, al 50%) y de 40
viviendas libres.

El ambito cuenta con los espacios libres y demas otras dotaciones publicas previstas en la
legislacion de aplicacién en la materia. Como se justifica mas adelante, resultan suficientes para
responder al aumento de la edificabilidad que se propone.

La edificabilidad urbanistica ordenada sobre rasante es de 7.500 m2(t), tal y como se recoge en

la norma urbanistica particular del ambito que se reproduce en el Anegjo I.

VI. OBJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES DE INTERVENCION. JUSTIFICACION DE LA
MODIFICACION DEL PGOUU.

Los objetivos y criterios de la iniciativa se corresponden con los ya enunciados en el apartado |.

Asi, la iniciativa responde a la decisiéon municipal tomada al efecto, asi como, seguidamente, a
la iniciacion y la formulacién del expediente y a la aprobacion del correspondiente Programa de
Participacion Ciudadana por resolucion de alcaldia de 6 de setiembre de 2024.

Se concretan, en particular, en el aumento de la edificabilidad urbanistica asignada al ambito, y
en la concrecién de las condiciones de edificacién correspondientes, asi como en la justificacion
de las dotaciones publicas precisas y del cumplimiento de los estandares de aplicacion en
consecuencia. A resultas de la habilitacién en el viario de plazas de aparcamiento al aire libre se
reajusta puntual y complementariamente la ordenacion de las dotaciones publicas: parcelas
destinadas a viario y equipamiento, manteniendo su condicion de publicas.

Se incorporan, ademas, las medidas recogidas en el informe ambiental estratégico y en los
informes emitidos en el procedimiento hasta la fecha de acuerdo con cuanto se justifica y recoge
en este documento.

VIl. ALTERNATIVAS DE ORDENACION URBANISTICA CONSIDERADAS. SELECCION
DE LA ADECUADA.

En atencién a los objetivos y criterios expuestos en el epigrafe VI precedente, se han planteado
en el contexto que nos ocupa dos alternativas de ordenacion:
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- Alternativa “0”:

Se corresponde con la alternativa que supone mantener la actual ordenacién. Se
corresponde con la ordenacién establecida en el Estudio de Detalle vigente (plano 1.5).
Supone la consolidacién de la actual ordenacion, de forma que no se favorecen las
condiciones de viabilidad de la actuacion. De ello resulta, por otra parte, que no cabe dar
respuesta al objetivo municipal de atender a la demanda de vivienda en el municipio y, en
particular, de vivienda de proteccion publica, por cuestionarse la viabilidad de la actuacion
es la actual coyuntura.

- Alternativa “1”:

Responde al objetivo de aumentar la edificabilidad urbanistica sobre rasante en el
subambito. Prevé tanto el aumento de la edificacion destinada a viviendas libres como de
aquella con destino a viviendas de proteccion publica y se ilustra graficamente en el plano
I1.3. Se trata de una alternativa que responde a los objetivos planteados, aumentandose
razonablemente la intensidad del uso residencial en tan sélo 10 viviendas (supone un
aumento de alrededor del 15% del numero de viviendas y menor de la edificabilidad
urbanistica), y que facilita la viabilidad de la actuacién, a la vez que da lugar a una mayor
densidad. Supone basicamente la disposicion de una planta mas en una parte de la
edificacion ordenada, ademas de una mayor ocupacion en las demas plantas del uso
predominante residencial.

Se propone descartar la alternativa “0” por no responder al objetivo municipal y optar por la
alternativa “1”.

Vill. ORDENACION PROPUESTA Y ALCANCE.

Como se ha apuntado, es la alternativa 1 aquella que responde al objetivo municipal y ofrece una
solucién razonable y viable, a la vez que sostenible, como resulta asimismo de la DAE
paralelamente realizada y se confirma en el IAE emitido.

Asi, se propone consolidar la clasificacion del suelo y la calificacion global del suelo actuales
(plano I1.1), ajustar la calificacion pormenorizada a resultas del contenido del Estudio de Detalle
aprobado (plano 11.2) y consolidar asimismo tanto las condiciones de gestién del subambito,
(plano 11.2) como la zonificacion acustica (plano 11.5).

El reajuste de la calificacion pormenorizada, que debera recogerse asimismo en la
correspondiente modificacion del vigente proyecto de reparcelacion, consiste en la ampliacion
del sistema de espacios libres locales a 1.073 m2, en la reduccién puntual de la parcela de
equipamiento a 1.750 m? y en el destino a viario publico de una superficie de 1.130 m?,
consolidandose la suma de la superficie de las dotaciones publicas resultantes que es
consiguientemente la misma que en el Plan General que se modifica.

Se redefinen por otra parte las condiciones de edificacion sobre rasante de forma que permitan
acoger el aumento de la edificabilidad planteado, que se cuantifica en 1.000 m3(t) residenciales
con destino a viviendas a anadir, que suponen un aumento del 13,33%. La nueva propuesta
referida a las condiciones de edificacion se ilustra graficamente en el plano 11.3.

De esa nueva edificabilidad urbanistica 200 m?(t) se destinan a viviendas de proteccion publica
sociales (20%) y otros 200 m?(t) a viviendas de proteccién publica tasadas (20%).
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Como resultado de todo ello, y como se justifica mas adelante, la superficie total destinada a
dotaciones publicas se consolida.

Se consolida también la ordenacion propuesta en materia de infraestructuras de servicios, en
particular las de abastecimiento de agua y saneamiento y drenaje, tal y como se ilustra
graficamente en el plano 11.4. En el Anejo 4 se justifica la existencia de recursos hidricos y de la
red de saneamiento, sin perjuicio de la ratificacion de ello por quién corresponda.

Asi, resulta un nuevo desarrollo residencial, destinado a la ejecucion de 29 viviendas de
proteccion publica (de proteccién social y tasadas) y de alrededor de 46 libres. Contaran con sus
correspondientes garajes bajo rasante.

IX.- CLASIFICACION Y CATEGORIZACION URBANISTICA DE LOS TERRENOS
AFECTADOS.

El ambito se corresponde con un suelo urbano no consolidado, situacién que no se altera.

X. CONDICIONES DE EJECUCION URBANISTICA.

Se consolidan las condiciones de gestion y ejecucion previstas en el PGOUU vigente, sin
perjuicio de los reajustes a implementar en los procedimientos ya abordados, a los que se ha
hecho referencia en el epigrafe 111.2 de esta memoria.

Corresponde en consecuencia ejecutar la actuacion integrada identificada para el conjunto del
subambito dando respuesta a las cargas de urbanizacién establecidas en ese contexto.

Se prevé abordar la iniciativa en una unica fase de ejecucién de la propuesta. En el documento
de directrices de organizacion y gestion de la ejecucién se pormenoriza la programacion
propuesta.

Cabe sefialar que, dado que el subambito cuenta ya con proyecto de reparcelacion aprobado,
cémo se observa en el plano parcelario (plano 1.6) que recoge la actual informacién catastral, las
parcelas destinadas a dotaciones publicas locales (espacios libres, equipamiento y viario) ya han
sido cedidas al Ayuntamiento, sin perjuicio de que esté pendiente su urbanizacién y de que se
reajusten oportunamente una vez aprobado el presente documento.

Se estara asimismo segun lo dispuesto en el convenio suscrito entre el Ayuntamiento y la
propiedad del ambito.

Xl.- VIABILIDAD DE LA PROPUESTA PLANTEADA.

La viabilidad de la propuesta planteada se justifica oportunamente en el documento de estudio
de viabilidad econdmica, sefialandose aqui que la ampliaciéon de la edificabilidad planteada
garantiza dicha viabilidad, atendiendo a las cargas de urbanizacion que resultan. En esta misma
linea, el convenio suscrito entre la promocién y el Ayuntamiento avala dicha viabilidad.

Asimismo, se considera que se dan las condiciones precisas para garantizar la sostenibilidad
econdmica de la actuacioén; como se justifica en la memoria de sostenibilidad econémica.
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Xll. PATRIMONIO CULTURAL.

No existe en el ambito elemento alguno de interés patrimonial.
Como ya se ha senalado se han derribado recientemente los edificios preexistentes en el &mbito.

Estos no contaban con proteccién alguna si bien, como se recoge en los informes a los que se
ha hecho referencia en el epigrafe |, algunos de ellos constaban en algun inventario.

XIll. LA EVALUACION DEL IMPACTO DE GENERO.

En el documento 1.3.de evaluacion del impacto de género se realiza la correspondiente
evaluacion, por lo que nos remitimos aqui al mismo.

El aumento de la intensidad del uso del ambito que resulta favorece, a su vez, las condiciones
de percepcion, uso y seguridad y lleva a valorar favorablemente la propuesta desde la
perspectiva que nos ocupa aqui. La concrecion del alumbrado publico, del mobiliario urbano, de
los ascensores publicos previstos o de otras soluciones propias de la urbanizaciéon se remiten a los
correspondientes proyectos de esta indole a tramitar con ocasion de la ejecucion del plan.

XIV. LA EVALUACION DEL IMPACTO LINGUISTICO.

En el documento 1.4.de evaluacién del impacto linglistico se realiza la correspondiente
evaluacion, por lo que nos remitimos aqui al mismo.

De acuerdo con lo dispuesto en la Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi
y, en particular, en el Decreto 179/2019, de 19 de noviembre, sobre normalizacion del uso
institucional y administrativo de las lenguas oficiales en las instituciones locales de Euskadi, la
iniciativa debe incluir su evaluacion desde la perspectiva lingiistica y del uso del euskera por
parte de los oportunos servicios técnicos municipales. A tal efecto se aporta en este plan el
documento 1.4 precitado.

XV. LA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA, EL ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO
Y EL ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ENERGETICA.

El documento ha sido adicionalmente sometido a su evaluacion ambiental estratégica por el
procedimiento simplificado y cuenta con el correspondiente IAE emitido con fecha de 29 de
noviembre de 2024 por el Organo Ambiental. Dicho informe acuerda “no someter la modificacion
del PGOU de Urretxu referente subambito 11.1 Gainzuri-Convento a evaluacion ambiental
estratégica ordinaria ya que, de acuerdo con el andlisis efectuado de conformidad con los
criterios establecidos en el anexo V de la Ley 21/2013 y en el anexo II.C de la Ley 10/2021, y
teniendo en cuenta el resultado de las consultas realizadas, se concluye que no va a producir
efectos negativos significativos sobre el medio ambiente, siempre que se cumplan los términos
que se establecen en el apartado segundo de este informe ambiental estratégico”, y establece
seguidamente el condicionado a incorporar al plan.

Asi, el IAE plantea que la modificacion del PGOU referente subambito 11.1 Gainzuri-Convento y
su documento ambiental estratégico incluiran las siguientes determinaciones:
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1. Medidas Protectoras y Correctoras y programa de supervision del Documento ambiental
estratégico.

Parece haber un error en la documentacion presentada ya que, en el epigrafe X no se
desarrollan las medidas que luego, segun el epigrafe XlI dedicado al programa de
supervision, se van a supervisar. Se deberan revisar ambos epigrafes para que, en el
epigrafe X realmente se definan las medidas protectoras y correctoras que se considera
necesario implementar a la vista de los impactos detectados y, en el XI, se establezcan
con mayor nivel de detalle los controles para la supervision de las mismas durante todo
el desarrollo y ejecucién de la modificacion.

Respecto al tipo de medidas protectoras y correctoras a considerar en la modificacion,
teniendo en cuenta que sus impactos son muy similares a los de la ordenacién ya
evaluada en el PGOU, le sera de aplicacion las medidas ambientales que se
establecieron en la ficha urbanistica del ambito AU.11 Gainzuri-Mundo Mejor: las
especificadas en el capitulo Il del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales y las establecidas en el apartado XlI del estudio ambiental estratégico del
PGOU. En consecuencia, se hard un extracto de las medidas contenidas en ambos
documentos para incluir en el documento ambiental estratégico solo aquellas que sean
de aplicacién a los impactos que previsiblemente producira la modificacion.

Asimismo, se analizard la posibilidad de incorporar a la ordenacion las siguientes dos
medidas propuestas por el Centro de Patrimonio Cultural Vasco y la Direccion de
Patrimonio Natural y Cambio Climatico respectivamente durante el periodo de consultas
previas:
- Conservacion del Patrimonio Cultural. Mantener la iglesia de la Caridad en la nueva
ordenacion.
- Vegetacion. Conservar los ejemplares de arbolado de mayor interés situados en el
subambito, incorporandolos a los espacios libres previstos. Ademas, para el disefio y
ejecucion de dichos espacios libres, se tendran en cuenta las pautas del Manual para
el disefio de jardines y zonas verdes sostenibles editado por IHOBE.

2. Integracion e incorporacion del documento ambiental estratégico en la modificacion.

- Se establecera en la modificacion que, entre sus documentos constitutivos, se
encuentra el documento ambiental estratégico.

- Se debera mencionar en la normativa de la modificacion que las medidas protectoras,
correctoras y de integracion ambiental, asi como el programa de seguimiento ambiental
recogidos en los apartados correspondientes del documento ambiental estratégico
seran vinculantes y de obligado cumplimiento. Sus determinaciones, deberan,
asimismo, concretar su desarrollo en los instrumentos de desarrollo de la modificacién—
proyectos de urbanizacioén y edificacion-. Con dicho fin, en ambos proyectos se incluira
un presupuesto para asegurar la puesta en marcha tanto de dichas medidas como del
programa de seguimiento ambiental y se estableceran los responsables de su
ejecucion.

En consecuencia, con la salvedad de cuanto se ha sefialado en el epigrafe | en relacién con la
iglesia de la Caridad, y de cuanto se recoge en el propio DAE en relacion con la dificultad de
mantener la vegetacion preexistente, se propone incorporar al DAE y al Plan las erratas
advertidas, asi como las medidas propuestas.

Adicionalmente, se incorpora al DAE el correspondiente estudio de sostenibilidad energética.
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XVI. LA PARTICIPACION CIUDADANA.

De acuerdo con el Programa de Participacion Ciudadana aprobado, ademas de exponerse la
propuesta en la web municipal, el 19 de noviembre de 2024 se convocd una sesion de
participacion ciudadana en el Ayuntamiento en la que se expuso el alcance de la propuesta y se
debatid al respecto, cabiendo destacar el interés advertido en relacion con el desarrollo de la
iniciativa y con los tiempos previstos para su completa ejecucion. En el anejo Il se recoge el acta
correspondiente a dicha sesion.

Por otra parte, una vez aprobado inicialmente el plan se procedera a su exposicion publica de
acuerdo con lo dispuesto en el referido Programa de Participacion Ciudadana.

XVil. PROGRAMACION DEL DESARROLLO URBANISTICO PLANTEADO.

La programacién de la ejecucion de la iniciativa se concreta en el documento de directrices de
organizacién y gestion de la ejecucién, al que nos remitimos.

Se sefala aqui que, una vez aprobada la modificacién del PGOU, se procedera de forma
inmediata a tramitar las modificaciones de los documentos aprobados en materia de gestion y
ejecucion referidos en el epigrafe 1.2 que resulten precisas.

El objetivo no es otro que el de dar continuidad a la actuacién con el objeto de que pueda
avanzarse, en particular, en la ejecucion de las viviendas de proteccion publica que ya han sido
objeto de calificacion provisional por parte del Gobierno Vasco, cuyo procedimiento de
adjudicacioén esta asimismo concluido y publicado con fecha de 27 de marzo de 2023, asi como
en la urbanizacion del subambito.

La ejecucion del ambito se impulsa desde la iniciativa privada.

XVIIl. IDENTIFICACION DEL ALCANCE DE LA MODIFICACION PLANTEADA.

La Modificacion del PGOUU vigente planteada en este documento cuenta sintéticamente con el
siguiente alcance:

* Consolidar la clasificacion del suelo como urbano.
*  Consolidar la calificacion global del ambito como residencial.

Definir la nueva edificabilidad urbanistica sobre rasante que se propone.

Consolidar la ordenacioén pormenorizada, sin perjuicio del reajuste puntual de las
parcelas publicas.

*  Consolidar las condiciones de gestion.
Concretar las nuevas condiciones de edificacion.

A tal efecto, el documento concreta la edificabilidad urbanistica sobre y bajo rasante.
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XIX. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DEL DOCUMENTO A LOS CRITERIOS
ESTABLECIDOS EN LA LEGISLACION URBANISTICA Y EL PLANEAMIENTO
TERRITORIAL VIGENTE.

En atencién a lo expuesto, el objetivo de este documento es el de modificar puntualmente el
PGOU de Urretxu.

Para ello, sus propuestas se han de adecuar a los criterios establecidos en la legislacion
(urbanistica, ambiental, etc.) y en los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

Esa adecuacion responde a las razones que se exponen a continuacion:
1. Justificaciéon formal de la formulacién de una modificacion de Plan General.

La nueva asignacion de la edificabilidad urbanistica que resulta de este documento tiene un
alcance estructural y, de conformidad con lo establecido en el articulo 104 de la vigente Ley de
Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006, su reajuste en el ambito objeto de la actuacion
requiere la formulacidon de un documento de planeamiento general, como el que se plantea.

La actuacion responde al interés publico que garantiza la decision del Pleno de iniciar este
procedimiento.

2. Adecuacion del proyecto a las previsiones del articulo 105 de la Ley de Suelo y
Urbanismo, de 30 de junio de 2006.

Las propuestas de este documento tienen incidencia en el aumento de la edificabilidad
residencial por lo que se requiere una mayor dotacién para el sistema general de espacios libres.
En el epigrafe 6 siguiente se da respuesta a dicho requisito.

3. Adecuacion de la iniciativa a las previsiones de las D.O.T.

La propuesta se adecua a los criterios que guian el modelo territorial de las DOT vy, en particular,
a la cuantificacion maxima establecida para los nuevos desarrollos residenciales.

Cabe precisar al respecto que, como se recoge en el PGOUU, se limita la oferta residencial en
el municipio a 690 nuevas viviendas, habiéndose previsto en origen 391 nuevas viviendas. En
consecuencia, la propuesta supone la ordenacién de 10 viviendas mas que dan lugar a un total
de 401, cifra significativamente inferior al maximo establecido precitado.

4. Adecuacion de la iniciativa a las previsiones del PTP del A.F. de Goierri.

La propuesta y su limitado alcance no contravienen lo dispuesto en el referido PTP.

5.- El estandar de vivienda protegida.

El subambito de Gainzuri-Convento responde en la actualidad a la demanda de vivienda
protegida propia del ambito. En consecuencia, en la nueva formulacién del plan para el ambito
debera responderse analogamente teniendo en cuenta el aumento de la edificabilidad.

Dado que la nueva edificabilidad adicional prevista es de 1.000 m2(t), a la dotacién actualmente

prevista hay que afiadirle 200 m?(t) con destino a viviendas de proteccion publica sociales (20%)
y otros 200 m?(t) con destino a viviendas de proteccion publica tasadas (20%).
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Ello supone que la dotacién total que resulta es de 1.415 m?(t) para las viviendas de proteccion
publica sociales y de 1.415 m2(t) para las viviendas de proteccion publica tasadas.

Ello responde a lo dispuesto en la Ley 2/2006 y en la nueva legislacion de aplicacion en materia
de vivienda.

6. El estandar de espacios libres generales (S.G.).

El aumento de la edificabilidad urbanistica residencial previsto en el documento, de 1.000 m?(t),
demanda la previsién de 200 m? con destino a espacios libres generales (F.2) (5 x 1.000 / 25).

Ante el escaso alcance de dicha superficie y teniendo en cuenta que en suelo urbano el PGOUU
cuenta con un excedente de 2.007 m? (43.557 — 41.550), de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 5.2.B de las Normas Urbanisticas del Plan General, se propone que el Ayuntamiento
acuerde en relacion con el expediente que dicho exceso cubre suficientemente la dotacién.

7. La edificabilidad urbanistica minima y maxima.
La edificabilidad prevista se ajusta a los parametros de aplicaciéon en la materia.

La edificabilidad urbanistica propuesta sobre rasante que resulta asciende a 8.100 m2(t) y supone
una edificabilidad zonal de alrededor de 1,27 m?2(t)/m2, superior a 0,4 m2(t)/m? e inferior a 2,3
m2(t)/m?2.

Se cumple consiguientemente con los limites establecidos.
8. Los estandares urbanisticos referentes a las dotaciones locales.

De acuerdo con lo dispuesto hasta la fecha en el articulo 6 del vigente Decreto de estandares
urbanisticos, la ordenacién dara respuesta a las nuevas dotaciones locales correspondientes en
materia de espacios libres, equipamientos, aparcamientos y vegetacion.

El Plan General vigente sefiala para el subambito Gainzuri-Convento que, en atencion a la
superficie del subambito (6.369 m?) y al aumento de la edificabilidad que resultaba en el mismo,
estimado en 5.195 m?(t) (6.430 + 1.070 — 1.948- 357), se requiere una superficie con destino a
espacios libres locales de 955 m? y una superficie con destino a dotaciones locales de 1.039 m2,
ordenandose expresamente por el Plan General vigente 969 m? con destino a espacios libres
locales y una parcela de 1.784 m? con destino a dotaciones publicas. El vigente Plan General
afiade que, en consecuencia, se da cumplimiento en el subambito a los estandares de aplicacion,
produciéndose un superavit de 14 m2 de espacios libres y de 745 m?(t) con destino a otras
dotaciones locales.

En la nueva situacién que concurre a resultas de la modificacion que se plantea, la superficie del
ambito no se altera por lo que se requiere una superficie con destino a espacios libres locales de
955 m2. Por otra parte, en atencion al aumento de la edificabilidad residencial sobre rasante en
1.000 m2(t), resulta, a los efectos de la consideracion del estandar estimado, un aumento de la
edificabilidad previamente materializada que pasa a ser de 6.195 m?(t) (7.500 — 1.948 — 357 +
1.000)", por lo que se requiere una superficie con destino a otras dotaciones locales de 1.239 m?
(5x6.195/25).

11.948 y 357 m2(t) son las edificabilidades respectivas de las dos edificaciones preexistentes
en el ambito.
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La ordenacion pormenorizada que resulta de este documento y que se ilustra gréficamente en el
plano 1.2 ordena 1.073 m? con destino a espacios libres (mayor de 955 m2) y 1.750 m2 con
destino a parcela de equipamiento (mayor que 1.239 m2), ademas de otros 1.130 m?con destino
a otras dotaciones publicas correspondientes al viario (rodado, peatonal, ascensores publicos,
etc.).

Adicionalmente deben habilitarse 100 plazas de aparcamiento en la parcela residencial (7.073 x
0,35/25), y conservarse o plantarse un total de 74 arboles (75 -1).

Por tanto, se cumple con el estandar minimo establecido, resultando un superavit de 118 m? de
espacios libres y de 511 m? de parcelas de equipamiento.

Las caracteristicas del subambito hacen por lo tanto posible el cumplimiento de los estandares
locales mediante la ordenacion y urbanizacion material del propio subambito.

Asi, se propone consolidar la ordenacién pormenorizada vigente, de acuerdo con la que las
dotaciones publicas de espacios libres y equipamientos suman 2.823 m2, y las dotaciones
publicas correspondientes a la red viaria suman 1.130 m?2 adicionales, representando en su
conjunto el 62% de la superficie del subambito.

9. No necesidad de la tramitacion de un Avance de planeamiento.

De conformidad con lo establecido en el articulo 104 de la vigente Ley de Suelo y Urbanismo, de
30 de junio de 2006, la modificacién del planeamiento general se ha de adecuar al procedimiento
y a las pautas establecidas para su formulacion originaria, con la salvedad referente a que la
tramitacion del Avance es optativa.

En ese contexto y en el supuesto como el que ahora nos ocupa, la tramitacion del Avance se
estima innecesaria por entenderse que, dado el alcance de la iniciativa, la exposicion publica a
promover, preceptivamente, tras la aprobacion inicial del documento se considera suficiente para
dar a conocer las propuestas, abrir el correspondiente debate en torno a ellas y adoptar las
decisiones que se estimen adecuadas.

En cualquier caso, como ya se ha adelantado, se ha mantenido ya un primer contacto preliminar
con la ciudadania tal y como se recoge en el acta correspondiente que se adjunta en el Anejo lIl.

Correspondera en todo caso al Ayuntamiento ratificar esta propuesta.

10. Justificacion del cumplimiento de la normativa vigente para la promociéon de la
accesibilidad.

La propuesta se ajusta a lo dispuesto en materia de accesibilidad universal, tal y como se justifica
expresamente en el Anejo 5.

XX.- SINTESIS DE LAS PROPUESTAS. RESUMEN EJECUTIVO

Esta iniciativa afecta al subambito que se identifica graficamente en el plano |.1. Se trata del
subambito de “11.1 Gainzuri-Convento” delimitado por el Plan General de Ordenacion Urbana de
Urretxu (PGOUU).
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Tiene por objeto propiciar, en la actual coyuntura, una solucién viable, asi como sostenible, para
el desarrollo del subambito de “11.1 Gainzuri-Convento”.

Ello se concreta en la densificacion del ambito, en particular, en el aumento de la edificabilidad
urbanistica asignada al mismo.

Asi, se propone ampliar la cuantia de 65 viviendas previamente previstas a 75, consolidando las
calificaciones global y pormenorizada, sin perjuicio de un pequefo reajuste en esta ultima, asi
como la clasificacion del suelo y las condiciones de gestion (actuacion integrada). Del nuevo total
de viviendas al menos 15 seran de proteccion publica social y 14 tasadas.

La ordenacién da lugar a las siguientes parcelas:

- a.2/11.1.1 residencial: 2.416 m?
- c¢./11.1.1 equipamiento: 1.750 m2
- d.2./11.1.1 espacios libres: 1.073 m2
- e.1/11.1.1 viario: 1.130 m?2

En Donostia/San Sebastian, a 17 de febrero de 2025

Santiago Pefialba Garmendia IAigo Pefalba Arribas

Arquitecto Urbanista Doctor Arquitecto

—_

Mikel Iriondo lturrioz
Abogado
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Anejo 1

Norma Urbanistica Particular del ambito de Gainzuri-Convento

(PGOU de Urretxu)
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO

“AU.11 GAINZURI- MUNDO MEJOR”.

EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.

Se trata de un asentamiento dotacional y residencial situado en la ladera del monte Irimo.
Acoge asi el polideportivo, las instalaciones de la escuela de Gainzuri y un convento,
ademds de los desarrollos residenciales de Mundo Mejor, Basagasti y Sorginzulo,
habiéndose propiciado con estos dos ultimos la integracién del primero en la trama urbana,
si bien resulta preciso mejorar las condiciones de accesibilidad a estos barrios altos del
area urbana, por otra parte, muy préoximos a la calle Labeaga.

Su superficie es de 40.951 m2.

*

OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

Consolidacién con caracter general de la edificacién preexistente y de sus usos,
incluida la resultante de las actuaciones més recientes (Basagasti, Sorginzulo...), sin
perjuicio de que se propicien obras de rehabilitacién de las mismas que incluyan
ademas mejoras de las condiciones de accesibilidad universal, fundamenrtalmente en
Mundo Mejor.

Consolidacién con caréacter general de la urbanizacion sin perjuicio de las propuestas
de recuperacion del espacio publico para el peatéon que se formulen de acuerdo con
lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que en desarrollo del
mismo se planteen en materia de movilidad y accesibilidad.

Mejora de las condiciones de accesibilidad a los barrios altos, implementando las
medidas en materia de implantacion de medios mecéanicos que se plantean en el Plan
de Accesibilidad del municipio, y en este Plan General, dando un paso adicional en la
linea de las medidas planteadas en su dia con la apertura de la escalera de Labeaga
a Gainzuri, en la linea de la solucion en ejecucion entre Kalerrota y Labeaga.
Sustitucién del convento y de la edificacion residencial unifamiliar colindante con éste
por un desarrollo residencial que dé respuesta precisamente a la mejora de las
condiciones de accesibilidad a los barrios altos y a la zona alta de la parcela escolar
publica de Gainzuri. La ordenacion prevé ademas la delimitacion de una parcela de
1.784 m2 con destino a dotacion de equipamiento publico junto a la calle Labeaga y de
una parcela residencial a media ladera apoyada en la prolongacién a realizar de un
vial en fondo de saco hasta la escuela de Gainzuri. Se propone a tal efecto la
delimitacion del subambito “11.1 Gainzuri-convento” de 6.369 m? de superficie,
delimitado en el grafico “1.1 Identificacion, delimitacién y ordenacion, sin perjuicio de
que las obras de mejora de la accesibilidad a los barrios altos se extiendan fuera del
subambito en suelo publico. La parcela residencial permite acoger 25 viviendas de
proteccion publica (sociales y tasadas) y 40 viviendas libres, sustituyendo al
equipamiento privado del convento y a la villa unifamilar preexistentes.

Se establecen para ello un plazo maximo de 6 meses a contar desde la entrada en vigor
de este Plan General para la formulacion, presentacién y aprobacion del correspondiente
Programa de Actuacion Urbanizadora y un plazo maximo de cuatro afos a contar desde la
misma fecha de referencia para la ejecucion de las obras de urbanizaciéon y edificacion del
mismo a realizar por parte de la iniciativa privada. Dado el alcance de los objetivos que se
contemplan en la actuacion, el incumplimiento de dichos plazos facultara al Ayuntamiento
ya a actuar por el sistema de cooperacion o, incluso, mediante la ocupacién directa, ya
incluso a proceder a modificar el Plan General con aquella finalidad.
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ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “A.2/11 Zonas de Edificacion abierta”. .................c.cccccccevviinenn. Sup. 40.951 m?
*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:
- En el Subambito “11.1 Gainzuri-convento”: ..........cccccceeveeeeeinnns 7.500 m2(t).

- En el resto del ambito:

La edificabilidad autorizada en el ambito es la asociada a las edificaciones

preexistentes y consolidadas por este Plan General y a sus parametros

edificatorios (alineaciones, numero de plantas, etc.), complementada con:
La edificabilidad prevista en el conjunto de los proyectos de edificacion
objeto de licencias municipales concedidas y que estan en proceso de
desarrollo y ejecucion.
La autorizada por este Plan en el conjunto de las parcelas de
equipamiento de titularidad privada (de conformidad con lo establecido
en el art. 65 de las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan

(articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2. Zonas
residenciales de Edificacion Abierta”.

En particular las asociadas a la calificacion como viviendas de proteccioén publica de
2.430 m?(t) de uso residencial en el subambito 11.1.

1.2.-Zona “C/11 Equipamiento Comunitario (SG)”. ............cccceviiiieeeiiiiiiieeeenn. Sup. 9.578 m?2

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “E.1/11 Red viaria (SG)”. .......cccooiiiiii et Sup. 1.718 m2

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.
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4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

El Programa de Actuacion Urbanizadora para la actuacion en el subambito “11.1 Gainzuri-
convento” se formulara y presentara ante el Ayuntamiento por la iniciativa privada para su
aprobacion en un plazo maximo de 6 meses a contar desde la entrada en vigor de este Plan
General y las obras de urbanizacién y edificacion a realizar se ejecutaran por parte de la iniciativa
privada en un plazo maximo de cuatro afos a contar desde la misma fecha de referencia. Dado
el alcance de los objetivos que se contemplan en la actuacién, el incumplimiento de dichos plazos
facultara al Ayuntamiento a actuar por el sistema de cooperacién o, incluso, mediante la
ocupacion directa.

Las licencias de edificacion en el subambito de Gainzuri-convento deberan solicitarse dentro de
un plazo de seis afios a contar desde la entrada en vigor el Plan General.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el resto del ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.
1.1.- Subambito “11.1. Gainzuri-convento”.

- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano 111.1 de este Plan General y en los graficos de esta Norma Particular.

- Condiciones de parcelacidon urbanistica.

La parcela residencial identificada en el subambito “11.1 Gainzuri-convento” podra
subdividirse en parcelas que cuenten al menos con un frente minimo de 9,00 metros al
nuevo viario proyectado.

- Edificabilidad.
*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 7.500 m2(t).
- Bajorasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

* Condiciones de uso:
- Condiciones generales:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2. Zonas
de Edificacion Abierta”.
- Régimen juridico de la edificabilidad residencial:
Edificabilidad residencial ordenada: 6.430 m2(t).
Edificabilidad residencial preexistente: 357 m3(t).
Nueva edificabilidad residencial (incremento):
* Vinculada al régimen de la vivienda de proteccién

publica, social y tasada (edificabilidad minima, 40%): 2.430 m3(t).
(viviendas de proteccion publica social: 1.215 m?(t) como minimo)
* De promocion libre (edificabilidad maxima, 60%): 3.643 m3(t).
* Total incremento (100%): 6.073 m3(t).

Como minimo, el 20% del incremento de la edificabilidad residencial
total se destinara a vivienda de proteccion social (1.215 m2(t)).
- Edificabilidad sobre rasante destinada a otros usos autorizados
(terciarios, incluidos portales y elementos comunes): 1.070 m3(t).
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- Condiciones de edificacion.

Son las determinadas en los graficos referidos al subambito de la presente Norma Particular.
La localizacion del ascensor publico previsto entre los dos bloques a priori distinguidos podra
desplazarse, preferiblemente hacia el sur, en su caso.

Se prevé en consecuencia un perfil sobre rasante de planta baja y cinco altas de vivienda,
sobre tres plantas de sétano.

- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas pormenorizadas
ordenadas, de acuerdo con las determinadas en los graficos referidos al subambito de la
presente Norma Particular.

- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “lll.3” de este PGOU y en los graficos de esta Norma Particular.
Sobre la parcela residencial se dara continuidad a la acera y se ordenaran aparcamientos,
una y otros contaran con servidumbre de uso publico, asi como los porches proyectados.
Los ascensores publicos y las pasarelas previstas o las soluciones que finalmente se
concreten para ellos estaran asimismo sometidos a servidumbre de uso publico.

1.2.- Resto del ambito.

Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano 1ll.1 de este Plan General.

- Condiciones de parcelacidon urbanistica.

Se consolida la parcelacién actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con
los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

- Edificabilidad.
* Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la

edificacidn existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento
(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo

56 de las Normas Urbanisticas Generales).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos

en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

- Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:

- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementadas en los siguientes términos:

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento
(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).
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2.-

- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura.
Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas
Generales).

Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “Il1.3” de este Plan General.

CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacién como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad
ponderada de:

*

V.-

Las parcelas de tipologia “c. Equipamiento comunitario” de titularidad privada en las que se
autoriza una edificabilidad urbanistica superior a la existente.

Las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas (cambios de
uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.

El subambito “11.1 Gainzuri-convento” que tiene la consideracion de suelo urbano no
consolidado por carecer de urbanizacion consolidada.

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.7 Suelos potencialmente contaminados.

Su relacion se recoge en el EAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.4 de este Plan General.

* (CS.8 Areas Acusticas.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.
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VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1.

Proyeccidn y ejecucion de la urbanizacién.

En el Subambito “11.1 Gainzuri-convento” se procedera a la elaboracion de un Programa
de Actuaciéon Urbanizadora, y de los correspondientes proyectos de urbanizacion y
gestion. Su contenido se ajustara a lo establecido en la legislacion vigente en la materia y
en este Plan General. Este determinara el régimen de urbanizacién a promover en
desarrollo de este Plan General. Se prevé la actuacion por el sistema de concertacion sin
perjuicio de que, en atencidon al alcance de la propuesta, la Administracién opte por el
sistema de cooperacion o por la ocupacion directa si no se interviene en plazo por parte
de la iniciativa privada.

En el resto del ambito se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de
urbanizacién siempre que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizaciéon del mismo,
en particular en respuesta a las iniciativas que se desarrollen en las materias de movilidad y
accesibilidad.

Complementariamente:
Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan se
encuentren en situacion de insuficiencia o degradacién por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacion de ambitos de rehabilitacion edificatoria.
En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar ambitos conjuntos
de rehabilitacién edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones existentes
y consolidadas que se encuentren en la indicada situacion constituye un ambito aislado
de esa naturaleza.
En la medida en que la situacion de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc. del
conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera a
la delimitacién del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.
La delimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y procedimentales
establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley 7/2015, de Suelo y
Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se complementara con la
determinacion de las medidas que, en cada caso, se estimen adecuadas para garantizar
la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad universal y el uso racional de
la energia, asi como cualesquiera otras que para la consecucion de los correspondientes
objetivos de rehabilitacion edificatoria y regeneracién y renovacion urbanas se estimen
adecuados.
Las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).

2. Régimen de ejecucion urbanistica.

*

El subambito “11. 1 Gainzuri-convento” conforma, en si mismo, un Unico e independiente
Ambito de Actuacién de Integrada.

El Programa de Actuacién Urbanizadora a formular en él sera promovido y aprobado
dentro de los seis primeros meses de vigencia de este Plan General.

En el subdmbito “11. 1 Gainzuri-convento” se califican como disconformes con el
planeamiento las edificaciones e instalaciones preexistentes reflejadas en los
correspondientes graficos de la presente Norma Particular que se proponen sustituir por
las nuevas ordenaciones proyectadas (convento y vivienda unifamiliar, en particular).

Con caracter general, las condiciones de actuacién son las establecidas en el documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).
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*

Con caracter general, las condiciones de ejecucion y financiaciéon de cargas de
urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1
Estudio de viabilidad econdémica” y “3.3 Programa de Actuacién”.

En el subambito “11.1 Gainzuri-convento” las caracteristicas y los condicionantes del
subambito hacen posible el cumplimiento de los estandares preceptivos. Asi, se ordenan
969 m2 con destino a espacios libres locales y 1.784 m2 con destino a otras dotaciones
publicas, ademas del viario. La urbanizacion incluira la dotacién de arboles precisa, y en
la parcela residencial acogera al numero de plazas de garaje asimismo precisas.

La urbanizacioén a realizar en el subambito “11.1 Gainzuri-convento” incluye la implantacion
de los dos ascensores publicos previstos, sin perjuicio de su concreta localizacién, asi
como de las pasarelas que han de completarse fuera del subambito con la finalidad de
completar la conexion de la calle Labeaga con los barrios altos sin barreras urbanisticas.

Los coeficientes de ponderacion de usos son los establecidos en este Plan General en

el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulo 105),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad econdmica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacidon son
las especificadas en el Capitulo Ill del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del estudio
ambiental estratégico.

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano IV.4. La
intervencién en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacion en la materia.
IX.- GRAFICOS.
- Subambito “11.1 Gainzuri-convento”.
1.- Identificacion, delimitacion y ordenacién. Definicion geométrica.
2.- Zonificacién pormenorizada.

3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
3.1.- Parcela “a.2/11.1.1”
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INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
DE URRETXU REFERENTE AL SUBAMBITO “11.1 GAINZURI-CONVENTO”

1.- Antecedentes

Con fecha 10 de septiembre de 2024, el Ayuntamiento de Urretxu ha solicitado a la Direccién General de
Administracion Ambiental de la Diputacion Foral de Gipuzkoa el inicio de la tramitacion de la evaluacién
ambiental estratégica simplificada de la modificacién del PGOU referente subambito 11.1 Gainzuri-Convento.
Junto con la solicitud, el Ayuntamiento ha remitido el borrador de la modificacidn de NNSS y su documento
ambiental estratégico.

La modificacién del PGOU referente al subdmbito 11.1 Gainzuri-Convento debe ser objeto de una evaluacién
ambiental estratégica simplificada al darse las circunstancias establecidas en el articulo 6.2.a) modificaciones
menores de los planes y programas mencionados en el apartado anterior de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacidon ambiental, y en el apartado 2 del anexo II.B de la Ley 10/2021, de 9 de diciembre,
de Administracion Ambiental de Euskadi.

Por tanto, en el marco de ese procedimiento, y tras la realizacion del tramite de consultas a las
administraciones, personas e instituciones afectadas dispuesto en el articulo 30 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, corresponde a la Direccidon General de Administracién Ambiental emitir el informe ambiental
estratégico, en el que, de conformidad con los criterios establecidos en el anexo V de la Ley 21/2013 yen el
anexo II.C de la Ley 10/2021 y a la vista del resultado de las consultas realizadas, se determina si la
modificacion puede producir efectos significativos sobre el medio ambiente, y, por tanto, debe someterse
al procedimiento de evaluacién ambiental estratégica ordinaria, o no los tiene en los términos que
establezca el informe ambiental estratégico.

2.- Objetivos y ordenacién propuesta en la modificacion.

El régimen urbanistico vigente en el subambito “11.1 Gainzuri-Convento” es el establecido en el actual PGOU
de Urretxu, que fue aprobado definitivamente mediante acuerdo de la Diputacidn Foral de Gipuzkoa de 14
de septiembre de 2021.

Sus terrenos estan categorizados como “Suelo urbano no consolidado por carecer de urbanizacion
consolidada” y se incluyen dentro de la zona global “A.2. Residencial de Edificacion Abierta”. En cuanto a la
calificacion pormenorizada, se distinguen las siguientes subzonas: “a.2. Parcela residencial de edificacion
abierta”; “c. Parcela de equipamiento comunitario”; “d. Espacio libre local” y “e.1. Red viaria”. Finalmente, la
edificabilidad urbanistica sobre rasante serd de 7.500 m?(t), dividida, por una parte, en 6.430 m?(t) para usos
residenciales -2.430 m?(t) sujetos al régimen de vivienda protegida y 4.000 m?(t) a promocién libre-, y, por
otra, 1.070 m?(t) para otros usos autorizados (terciarios, incluidos portales y elementos comunes). Nimero

total de viviendas previstas: 65.

Los parametros edificatorios vigentes son los establecidos en el Estudio de Detalle aprobado definitivamente
mediante acuerdo del 21 de julio de 2022. Ademas, a efectos de ejecucidn, se han aprobado de septiembre
de 2022 a mayo de 2023 los siguientes documentos: convenio de concertacion, programa de actuacion
urbanizadora y proyectos de reparcelacién y urbanizacién.

La presente modificacion surge de la necesidad de asegurar la viabilidad econémica del desarrollo, a la vista
del importante incremento de los costes de las obras de urbanizacidn y de construcciéon de las edificaciones
ocurrido en los ultimos afios. Supondrd un incremento limitado y razonable de la edificabilidad prevista,
acorde con los condicionantes urbanisticos y ambientales del entorno afectado.



En este sentido, la modificacidn consolida las previsiones reguladoras de la calificacién urbanistica (global y
pormenorizada), de la clasificaciéon y categorizacién urbanistica de los terrenos y de las condiciones de
ejecucion establecidas en el PGOU, con las siguientes salvedades:

e Incrementa la edificabilidad urbanistica residencial sobre rasante hasta los 8.100 m?(t), de los cuales 670
m?(t) estaran destinados a usos auxiliares de los residenciales y 7.430 m?(t) a usos residenciales -1.415
m?(t) en régimen de proteccidn social, 1.415 m?(t) en régimen de vivienda tasada y 4.600 m?2(t) en
promocion libre-. NUumero total de viviendas previstas: 75.

o Elimina el desarrollo terciario previsto y se destina en parte a usos residuales (400 m?(t) y el resto -670
m?(t)-, a usos auxiliares en la planta baja de las edificaciones -tales como cuartos de bicicletas, vehiculos
de bebes, instalaciones, etc.

e Reajusta los parametros edificatorios, lo que supone la ordenacion de una planta de atico no prevista,
ademads de modificaciones puntuales y limitadas en las alineaciones reguladoras de la ocupacion en
planta, etc.

Se deberdn formular, tramitar y aprobar los documentos siguientes: programa de actuacion integrada y
proyectos de reparcelacidn y urbanizacion. Todos estos documentos podran ser nuevos y/o resultantes de
la modificacion de los vigentes.

3.- Consulta a administraciones afectadas, personas interesadas y publico en general.

De acuerdo con lo dispuesto en articulo 30 de la Ley 21/2013, y basandose en las caracteristicas de la
modificacion puntual y del ambito territorial afectado, esta Direccién General de Administracién Ambiental
ha identificado como interesadas y ha consultado a las siguientes administraciones y organizaciones, a las
gue remitié la documentacién elaborada por el drgano promotor:

- Direccion General de Patrimonio Cultural de la Diputacién Foral de Gipuzkoa (DFG).
- Direccion General de Agricultura y Equilibrio Territorial de la DFG

- Direccion General de Montes y Medio Natural de la DFG.

- Direccion General de Ordenacidn del Territorio de la DFG.

- Direccion General de Obras Hidraulicas de la DFG.

- Direccion General de Movilidad y Transporte Publico de la DFG.

- Direccion General de Carreteras de la DFG.

- Direccion de Patrimonio Cultural del Gobierno Vasco.

- Direccidn de Patrimonio Natural y Cambio Climatico del Gobierno Vasco.

- Direccion de Calidad Ambiental y Economia Circular del Gobierno Vasco.

- Direccion de Infraestructuras de Transporte del Gobierno Vasco.

- Direccion de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo del Gobierno Vasco.

- Direccidon de atencién de emergencias y meteorologia del Gobierno Vasco.

- Direccion de Industria y Transicion Energética del Gobierno Vasco.

- Direccion de Agricultura y Ganaderia del Gobierno Vasco.

- Delegacion Territorial de Gipuzkoa del Departamento de Salud del Gobierno Vasco.
- IHOBE.

- Ente Vasco de la Energia (EVE).

- Agencia Vasca del Agua URA.

- Confederacién Hidrografica del Cantabrico.



- Consorcio de Aguas de Gipuzkoa.
- Goieki.

- Goimen.

- EHNE.

- ENBA.

- Aranzadi Zientzia Elkartea.

- Landarlan Ingurumen Elkartea.

- Grupo ecologista Eguzki.

- Ekologistak Martxan.

- Haritzalde Naturzaleen Elkartea.
- lItsas Enara Ornitologia Elkartea.
Asimismo, la documentacion ha estado accesible en el portal de Internet del Departamento de Desarrollo

Sostenible, www.gipuzkoaingurumena.eus para que el publico en general y cualquier interesado pudiera
realizar las aportaciones de caracter ambiental que considerase oportunas.

Finalizado el plazo y hasta la fecha de emision de este informe, se han recibido las siguientes respuestas:

e La Direccion de Agricultura y Ganaderia del Gobierno Vasco sefiala que no considera necesario emitir
informe al respecto.

e La Direccién de Agricultura y Equilibrio Territorial de la DFG no considera necesario realizar informe ya
que él ambito de la modificacion es suelo urbano y, por tanto, no es afectado por las determinaciones
del PTS Agroforestal.

e LaDireccidon de Atencidn de Emergencias y Meteorologia del Gobierno Vasco informa que, en el disefio
de todas las posibles obras de drenaje que pudieran derivar de las obras a realizar, se tendra en cuenta
que, las isomaximas de precipitacidén en el ambito de estudio son de entre 250 y 300 mm/dia. Por otra
parte, comunica que el ambito se sitla en la zona de intensidad V seguln el Plan de Emergencia ante el
riesgo sismico, con lo cual el municipio esta exento de realizar un plan de emergencia al respecto. Sin
embargo, se deberd tener en cuenta, en las nuevas construcciones, la norma de construccion
sismorresistente aprobada por el R.D. 997/2002. En cuanto al riesgo por transporte de mercancias
peligrosas, el ambito de estudio se sitla en la banda de 200 a 600 m tanto de la via del ferrocarril Madrid
Irdn con un riesgo cartografiado medio como de la carretera GI-2632 con un riesgo cartografiado muy
alto.

e La Direccidén de Patrimonio Natural y Cambio Climatico informa que el ambito de la modificacion se
encuentra inmerso en el casco urbano de Urretxu, de modo que su interés se relaciona con la
vegetacidn presente en el ambito. Considera necesario que, tanto el documento ambiental, como el
documento urbanistico incorporen medidas preventivas y correctoras en relacién con los impactos
sobre dicha vegetacién, tales como:

—Conservar e integrar en los espacios libres de la ordenacién propuesta los ejemplares arbolados de
mayor interés. Su proteccidon deberd quedar recogida en el condicionado para la ejecucion de la
ordenacion urbanistica planteada.

—Se recomienda que, para el disefio y ejecucidn de los espacios libres vinculados al subambito, se sigan
las pautas del Manual para el disefio de jardines y zonas verdes sostenibles editado por IHOBE.

e LaDireccidon General de Patrimonio Cultural de la DFG informa que en la ubicacién en la que se pretende
realizar la intervencion se encuentran los siguientes elementos que, por su interés patrimonial constan



http://www.gipuzkoaingurumena.eus/

en el listado ONDAREA Gobierno Vasco de inmuebles propuestos para su proteccion (noviembre de
2020): Iglesia de la Caridad y Chalet Orbegozo.

e La Direccidn de Patrimonio Cultural del Gobierno Vasco informa de la existencia de dos edificios entre
los que se van a derribar que tienen una propuesta de proteccion local en la base de datos del Centro
de la CAPV de Patrimonio Cultural Vasco: Iglesia de la Caridad y Chalet Orbegozo. Recomienda mantener
la iglesia de la Caridad en la nueva ordenacion.

e Confederacion Hidrografica del Cantdbrico comunica que el término municipal de Urretxu no se
encuentra incluido en su dmbito territorial de competencias, por lo que no procede que emita
pronunciamiento.

Aguellos aspectos senalados por las respuestas y aportaciones recibidas que inciden en los contenidos y
objetivos propios del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica de la modificacion puntual se han
analizado y tenido en cuenta en los distintos apartados de este informe ambiental estratégico.

Asimismo, todas las respuestas recibidas, y las que lleguen de forma posterior a la emisién de este informe,
seran remitidas al Ayuntamiento de Urretxu a fin de que, en su caso, sean tenidas en cuenta en la elaboracién
y tramitacién de la modificacién.

4.- Analisis en base a los criterios recogidos en el anexo V de la Ley 21/2013 de evaluacién ambiental y en
el anexo II.C de la Ley 10/2021 de Administracién Ambiental de Euskadi.

1.- Caracteristicas de la modificacion.

La modificacién se desarrollara en un dambito urbano y responde a la necesidad de ajustar la ordenacién
establecida en el PGOU vigente para asegurar su viabilidad econdmica.

La modificacidn hard viable la implantacion de las dos edificaciones residenciales que estaban contempladas
en el PGOU, consiguiendo con ello, la incorporacién de 75 nuevas viviendas a la oferta residencial del
municipio -10 mas de las inicialmente previstas-. De esta forma y siguiendo las directrices marcadas por las
DOT, se consigue reciclar y aprovechar al maximo estos suelos situados en la trama urbana del municipio y
gue cuentan con todos los servicios necesarios ya implantados para dar respuesta a las necesidades sociales
de vivienda.

Ademads, asegurar la viabilidad econdmica de este desarrollo, permitira mejorar las condiciones de
accesibilidad a los barrios altos del drea urbana préoximos a la calle Labeaga y a la zona alta de la parcela
escolar publica de Gainzuri mediante la implantacion de dos ascensores publicos, asi como de las pasarelas
gue han de completarse fuera del subambito.

La modificacion se desarrollard mediante, entre otros, los correspondientes proyectos de urbanizacién y
edificacién en un entorno muy reducido, sin influencia sobre otros planes y programas y sin llevar aparejados
problemas ambientales significativos dada su ubicacidn y pequeiia entidad. Tampoco es pertinente para la
implantacion de la legislacion comunitaria o nacional en materia de medio ambiente.

2.- Caracteristicas de los efectos y del drea probablemente afectada:

El subambito “11.1 Gainzuri-Convento” estd situado en la trama urbana de Urretxu, en un entorno ya
antropizado. Sus linderos son los siguientes: sur con la calle Labeaga; norte con la calle Sorginzulo; este, con
el colegio de Gainzuri; oeste con diversas parcelas consolidadas. En el mismo se asientan el convento de la
Hijas de la Caridad, aunque la orden ya abandond este emplazamiento hace unos afios, asi como varias
edificaciones asociadas y la iglesia de la Milagrosa construida en 1930 para la misma orden y que, en la
actualidad, también estd cerrada al publico. Asimismo, existe una parcela residencial unifamiliar (Esther-
Enea).



Teniendo en cuenta lo anterior, los principales factores ambientales existentes en el ambito y las
caracteristicas de los efectos y de los riesgos a valorar respecto a la ordenacidn planteada para las
actuaciones derivadas de la modificacién serdn los siguientes:

e Hidrologia e Hidrogeologia. No hay cauces de agua que discurran por el ambito y los terrenos presentan
una permeabilidad baja por porosidad.

e Espacios Naturales Protegidos y dreas de interés naturalistico. El subdmbito no forma parte de ningun
espacio protegido ni de ningln area de interés, ya que estd es una zona totalmente antropizada.

e Vegetacidn. Los desarrollos urbanisticos ejecutados en el dmbito eliminaron los suelos fértiles antafio
existentes y las zonas ajardinadas y arboladas existentes en la actualidad son el resultado de dichas
actuaciones de urbanizacién y/o antropogénicas que se ejecutaron. Asi, alrededor de la villa Esther-
Enea y descendiendo hasta la calle Labeaga, se encuentra una masa arbolada formada por coniferas
(fundamentalmente cipreses) y frondosas, ademas de césped, frutales algin magnolio y vegetacién
ruderal-nitrofila. Por otra parte, en las cercanias al convento, destaca un conjunto de fresnos, cinco de
ellos de buen tamafo y bien conservados. No se detecta flora amenazada ni hdbitats de interés
comunitario. El informe ambiental estratégico considera el impacto sobre la vegetacidn existente
moderado, tal y como ya se calificaba también, en el analisis ambiental que se llevé a cabo con motivo
de la aprobacidn de la ordenacidon del PGOU en este ambito.

e Fauna. Dado que la modificacion se desarrolla en un ambito de caracter urbano que estd ya antropizado
y alterado, las especies faunisticas presentes seran aquellas tipicas de areas urbanas y periurbanas.

e Paisaje. El subambito y su entorno pertenecen a la cuenca visual de Legazpi, que tiene un caracter muy
cotidiano y no esta catalogada, dado su bajo valor paisajistico. El paisaje del ambito es un paisaje urbano
en dominio antropogénico. No esta incluido dentro del Catalogo de Paisajes Singulares y Sobresalientes
de la CAPV.

e Patrimonio Cultural. Aunque en el documento ambiental estratégico se informa que no hay ningin
elemento catalogado y, por tanto, la modificacién no produce ninglin impacto en este aspecto, el Centro
de Patrimonio Cultural Vasco, en su respuesta a consultas, informa que, entre los edificios que se van a
derribar, figuran dos que tienen una propuesta de proteccién local en su base de datos: la iglesia de la
Caridad y el Chalet Orbegozo (villa de Esther-Enea). En consecuencia, recomienda que se mantenga al
menos el edificio de la iglesia, en tanto que no compromete la ordenacidn propuesta. En cualquier caso,
se debe resaltar que, esta afeccién ya se producia con la ordenacidn aprobada en el PGOU que también
hacia desaparecer ambos edificios.

e Riesgos ambientales.

=  Riesgo del transporte de mercancias peligrosas: El dmbito se encuentra entre la banda de afeccion
de 200 a 600 metros de la via de ferrocarril Madrid-Irdn con un riesgo medio y de la carretera Gi-
2632 con un riesgo cartografiado muy alto.

e (Calidad sonora. Dentro de la documentacién de la modificaciéon, se ha incluido un estudio de impacto
acustico segun lo establecido en el Decreto 213/2012, de contaminacién acustica de la Comunidad
Autonoma del Pais Vasco. El subambito forma parte del tipo de zona o area acustica denominado “A.
Ambitos con predominio de suelo residencial”. En la actualidad y en ninguno de los tres periodos de
estudio, se superan los limites establecidos para las areas residenciales en dicho Decreto, situandose los
niveles de ruido en el periodo mas restrictivo (noche) entre los 45 y 50 db(A). Tras la modificacidn, los
niveles actualmente registrados se mantendran, con lo que se cumpliran los objetivos de calidad acustica
establecidos para los futuros desarrollos en el articulo 31 y la tabla A del Decreto 213/2012 en todos los
supuestos (dia, tarde y noche).



Debe de tenerse en cuenta, que, como se ha expuesto, los cambios que introduce la modificacién respecto
a lo establecido en el PGOU, son muy limitados y puntuales, por lo que, desde el punto de vista ambiental,
la afeccidon que producird sobre los valores del ambito sera muy similar a la que ya fue valorada, en su
momento, durante la tramitacion del PGOU. El incremento en 10 viviendas respecto a lo propuesto en el
PGOU para este ambito, es verdad que puede aumentar puntualmente la movilidad y la produccién de
residuos urbanas y aguas residuales, asi como el consumo de recursos en la fase de explotacién, pero en una
cantidad muy limitada -esas 10 viviendas adicionales, suponen el 2,95% del total de viviendas ordenadas en
el PGOU-.

Por tanto, teniendo en cuenta el conjunto de las consideraciones anteriores, se concluye que, la ordenacién
propuesta en la modificacion del PGOU referente subambito 11.1 Gainzuri-Convento, no implica impactos
ambientales adversos significativos, por lo que no se considera necesario efectuar un procedimiento de
evaluacidon ambiental estratégica ordinaria, siempre y cuando se tengan en cuenta de acuerdo con lo
dispuesto en este informe, los criterios y medidas protectoras y de integracion ambiental que deben de
detallarse e incorporarse en el propio plan y en los instrumentos de desarrollo del mismo (proyectos de
urbanizacién y edificacion).

En consecuencia, de acuerdo con todo lo anterior y segun lo dispuesto en el articulo 31 de la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental y en el articulo 75 de la Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de
Administracién Ambiental de Euskadi, y en virtud de lo previsto en el Decreto Foral 29/2024, de 1 de octubre,
sobre estructura organica y funcional del Departamento de Sostenibilidad, esta Direccion General de
Administracion Ambiental emite Informe Ambiental Estratégico en los términos siguientes:

Primero.- No someter la modificacidn del PGOU de Urretxu referente subdmbito 11.1 Gainzuri-Convento a
evaluacidn ambiental estratégica ordinaria ya que, de acuerdo con el analisis efectuado de conformidad con
los criterios establecidos en el anexo V de la Ley 21/2013 y en el anexo 11.C de la Ley 10/2021, y teniendo en
cuenta el resultado de las consultas realizadas, se concluye que no va a producir efectos negativos
significativos sobre el medio ambiente, siempre que se cumplan los términos que se establecen en el
apartado segundo de este informe ambiental estratégico.

Segundo.- La modificacion del PGOU referente subambito 11.1 Gainzuri-Convento y su documento
ambiental estratégico incluiran las siguientes determinaciones:

1. Medidas Protectoras y Correctoras y programa de supervisidn del Documento ambiental estratégico.
Parece haber un error en la documentacion presentada ya que, en el epigrafe X no se desarrollan las
medidas que luego, segun el epigrafe X| dedicado al programa de supervision, se van a supervisar. Se
deberan revisar ambos epigrafes para que, en el epigrafe X realmente se definan las medidas
protectoras y correctoras que se considera necesario implementar a la vista de los impactos detectados
y, en el Xl, se establezcan con mayor nivel de detalle los controles para la supervision de las mismas
durante todo el desarrollo y ejecucidn de la modificacion.

Respecto al tipo de medidas protectoras y correctoras a considerar en la modificacion, teniendo en
cuenta que sus impactos son muy similares a los de la ordenacion ya evaluada en el PGOU, le serd de
aplicacion las medidas ambientales que se establecieron en la ficha urbanistica del ambito AU.11
Gainzuri-Mundo Mejor: las especificadas en el capitulo 1l del Titulo Séptimo del documento de Normas
Urbanisticas Generales y las establecidas en el apartado Xl del estudio ambiental estratégico del PGOU.
En consecuencia, se hara un extracto de las medidas contenidas en ambos documentos para incluir en
el documento ambiental estratégico solo aquellas que sean de aplicacidn a los impactos que
previsiblemente producira la modificacion.

Asimismo, se analizard la posibilidad de incorporar a la ordenacion las siguientes dos medidas
propuestas por el Centro de Patrimonio Cultural Vasco y la Direccién de Patrimonio Natural y Cambio
Climatico respectivamente durante el periodo de consultas previas:



- Conservacion del Patrimonio Cultural. Mantener la iglesia de la Caridad en la nueva ordenacion.

- Vegetacion. Conservar los ejemplares de arbolado de mayor interés situados en el subambito,
incorporandolos a los espacios libres previstos. Ademas, para el disefio y ejecucidon de dichos
espacios libres, se tendrdn en cuenta las pautas del Manual para el disefio de jardines y zonas verdes
sostenibles editado por IHOBE.

2. Integracion e incorporacion del documento ambiental estratégico en la modificacion.

Se establecera en la modificacién que, entre sus documentos constitutivos, se encuentra el
documento ambiental estratégico.

Se deberd mencionar en la normativa de la modificacién que las medidas protectoras, correctoras
y de integracidn ambiental, asi como el programa de seguimiento ambiental recogidos en los
apartados correspondientes del documento ambiental estratégico seran vinculantes y de obligado
cumplimiento. Sus determinaciones, deberdn, asimismo, concretar su desarrollo en los
instrumentos de desarrollo de la modificacidn—proyectos de urbanizacién y edificacién-. Con dicho
fin, en ambos proyectos se incluird un presupuesto para asegurar la puesta en marcha tanto de
dichas medidas como del programa de seguimiento ambiental y se estableceran los responsables
de su ejecucidn.

Tercero.- De conformidad con lo dispuesto en el articulo 75.1 de la Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de
Administracion Ambiental de Euskadi, el presente informe ambiental estratégico tiene la naturaleza de un
informe preceptivo y vinculante.

Cuarto.- De acuerdo a lo establecido en el articulo 75.5 de la Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de
Administracion Ambiental de Euskadi, el presente informe ambiental estratégico perdera su vigencia y
cesara en la produccién de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el BOLETIN OFICIAL de
Gipuzkoa, no se hubiera procedido a la aprobacién de la modificacién en el plazo maximo de cuatro afios
desde su publicacion.

Quinto.- Ordenar la publicacion del presente informe ambiental estratégico en el Boletin Oficial de Gipuzkoa
y en la pagina web de esta Direccidn.

Donostia-San Sebastian, a 29 de noviembre de 2024

LA DIRECTORA GENERAL DE ADMINISTRACION AMBIENTAL

Miriam Oca Pascual



MODIFICACION PGOU DE URRETXU REFERIDA A GAINZURI-CONVENTO Febrero 2025 -27 -

Anejo 3

ACTA DE LA SESION DE PARTICIPACION CIUDADANA PRELIMINAR
DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2024

AYUNTAMIENTO DE URRETXU



MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIQN URBANA DE URRETXU AYUNTAMIENTO DE URRETXU
GAINZURI-CONVENTO /PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA Noviembre 2024

MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE URRETXU
REFERENTE AL SUBAMBITO “11.1. GAINZURI-CONVENTO”.

ACTA DE LA SESION DE PRESENTACION DE LA PROPUESTA
PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

19 de noviembre de 2024
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PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA
SESION ABIERTA A LA CIUDADANIA
EN PLANTA BAJA DE AYUNTAMIENTO DE URRETXU
19 DE NOVIEMBRE DE 2024 de 18.30h. a 20.00h.

Promotor de la modificacion del Plan General:
Ayuntamiento de Urretxu

Presentacion:
Igor Zubillaga, concejal de urbanismo.

Exposicién:
IAaki Mendizabal, arquitecto municipal.
Santiago Penalba, arquitecto. (asistencia técnica en redaccion de Modificacion de PGOU)

Asistencia:
Alrededor de 25 personas, ademas de las precitadas.

Asistio, ademas, el agente privado que promueve la actuacion: Jokin Errasti.

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala
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Desarrollo:
La sesidn se inicia puntualmente.

El concejal de urbanismo saluda, agradece la asistencia, explica el objeto de la sesién y presenta
a los asistentes.

Procede a describir la propuesta que el Ayuntamiento impulsa y su alcance urbanistico. Precisa
en consecuencia que, si bien el Plan General vigente delimita y determina el régimen urbanistico
en el subambito “11.1. Gainzuri-Convento”, ante la coyuntura sobrevenida el Ayuntamiento ha
comprobado la conveniencia de proceder a su modificacion para hacer viable una actuacion que
considera estratégica desde la perspectiva del interés publico.

No en vano, la iniciativa supone

- lamejora de la accesibilidad a la haurreskola ubicada en la cuarta planta del edificio
de la escuela publica Gainzuri, con la prolongacién del vial en fondo de saco.

- la mejora de la accesibilidad universal a los barrios altos con la implantacién de dos
ascensores, ademas de pasarelas y escaleras que conectaran la calle Labeaga con
las calles Sorginzulo y Basagasti.

- la ordenacion de una dotacion de espacios libres.

- La prevision de nuevas viviendas, en particular de proteccion publica (sociales y
tasadas).

Da cuenta, ademas, de los contactos mantenidos por el Ayuntamiento con los departamentos de
la Diputacion Foral de Gipuzkoa y del Gobierno Vasco que habran de pronunciarse en relacion
con el expediente.

Explica asimismo la fase del proceso en la que nos encontramos y la enmarca en el proceso a
seguir hasta la aprobacion de la modificacion del Plan General.

Seguidamente, el arquitecto municipal afiade que ello no significa que la actuacion debe esperar
a dicha aprobacion. Precisa al respecto que el Ayuntamiento ya ha aprobado el programa de
actuacion urbanizadora y los proyectos de reparcelacion y urbanizacion presentados por la
promocion para la ejecucion del ambito; y afiade que el Ayuntamiento ha concedido asimismo
licencia para los derribos pertinentes, asi como para la edificacién residencial. Por ello, de
acuerdo con dichas licencias puede darse continuidad a las obras.

A continuacion, el arquitecto redactor de la Modificacion del Plan General explica, acompanado
de una presentacién con planos, que, teniendo en cuenta el interés publico de la iniciativa, la
propuesta se limita a prever un aumento de la edificabilidad urbanistica de 600 m2(t) que, junto
con la habilitacién en la planta baja del edificio de viviendas libres de 400 m?2(t) originalmente
destinados a trasteros, como viviendas de proteccion publica (sociales y tasadas). De ello resulta
que se ordenan 75 viviendas (46 libres y 29 de proteccion publica -sociales y tasadas-), frente a
las 65 viviendas (40 libres y 25 de proteccion publica -sociales y tasadas-) que el Plan General
vigente prevé. La ampliacion de la edificabilidad afecta sélo al bloque de viviendas libres.

Precisa el arquitecto redactor que ha presentado ante el Ayuntamiento el documento de
alternativas de ordenacién y el documento de inicio de la evaluacion ambiental necesarios para
iniciar el expediente y en particular su evaluacion ambiental. Asi, el Ayuntamiento ya ha dado
traslado de dicha documentacién al Organo Ambiental a los efectos de que éste emita la
correspondiente Declaracion Ambiental Estratégica (DAE). Una vez emitida ésta, se procedera
a redactar el plan completo, se aprobaré éste inicialmente por el Ayuntamiento y se expondra al
publico.
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En la imagen siguiente se ilustra cuanto resulta de la propuesta.

El arquitecto municipal justifica que la actuacion esta motivada por la subida de precios acaecida
en los ultimos anos: reitera que el proyecto de las viviendas de proteccion publica no esta
afectado por la modificaciéon y que cuenta con licencia municipal y que el procedimiento de
adjudicacioén de viviendas se mantiene; y seiala que la localizacién de la nueva edificabilidad se
ha realizado evitando la afeccion a la edificacion colindante.

El concejal sefiala que de acuerdo con los plazos establecidos el Ayuntamiento deberia contar
con la DAE este afo y que ello permitiria contar a primeros de 2025 con el plan completo, de
forma que su aprobacidn definitiva podria razonablemente darse dentro del afo 2025. Da cuenta
también de que se esta procediendo a la redaccién de un nuevo convenio entre el Ayuntamiento
y el promotor para la ejecucion del ambito.

Se abre seguidamente un turno de intervenciones.
La primera, dirigida al promotor, pregunta cuando daran comienzo las obras.

El promotor sefiala que los derribos ya se han comenzado, si bien ha habido un problema en la
gestion de materiales con fibrocemento.

El arquitecto municipal precisa lo ocurrido y confirma que ello ha llevado a la paralizacion
temporal de dichas obras.

El promotor advierte que ya se ha resuelto la cuestidn, pero que esta a la espera de que el
contratista pueda volver a la obra, una vez que la tuvo que dejar. Espera que la vuelta de las
maquinas a la obra se produzca en dos o tres semanas. Advierte de la complejidad de la obra a
ejecutar, tanto en lo que se refiere a la excavacion, que realizara Construcciones lturrioz, como
a la construccién de un muro pantalla por parte de una empresa especializada, en este caso,
Abando que prevé para principios del afio préximo.
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El promotor plantea también que, ante la nueva situacién que concurre derivada del expediente
puesto en marcha, en una o dos semanas procedera a convocar a quienes cuentan con un
contrato de reserva para las viviendas libres con el objeto de adecuarlo a la situacién actual, sin
aumento de precio, sin perjuicio de la posibilidad de desistir de él, y de proceder seguidamente
a la formalizacién de los contratos correspondientes. Sefala que seguidamente procedera
igualmente con los adjudicatarios de viviendas de proteccion publica, advirtiendo de que para el
inicio del bloque correspondiente a éstas debe contar con un porcentaje minimo de compradores.

El concejal advierte de que, ademas de la lista de adjudicatarios con residencia en Urretxu, el
Ayuntamiento dispone de una segunda lista con residentes en Zumarraga y Legazpi interesados.

Se advierte por varios asistentes que se echa en falta la informacién necesaria, que falta
transparencia, que surgen dudas en torno a misma y que no se ve el horizonte en que las
viviendas puedan estar terminadas.

El promotor sefala que una vez iniciadas las obras su duracion sera de 2 6 2 afios y medio.
Insiste en que ha dado opcion a rescindir los contratos suscritos y a la devolucion del dinero.

Se pregunta por parte de un adjudicatario de vivienda de proteccion publica de proteccion social
cuando se contactara con ellos.

El promotor sefiala que se pondra en contacto con ellos tras estar con los propietarios de las
viviendas libres.

Se pregunta por las consecuencias de que no se ejecuten las viviendas protegidas.

El promotor sefiala que es la situacion que se da en la actualidad en el barrio de Gurutze Santu
en el que esta pendiente de ejecucién una parcela con destino a vivienda protegida.

El concejal precisa que dicho destino se consolidara en el planeamiento hasta que pueda ser
viable, una vez que haya los adjudicatarios precisos para su realizacion.

Se advierten algunas casuisticas diversas que pueden complejizar la situacion de los
adjudicatarios (cuentas vivienda que caducan en un plazo determinado, variacién de los ingresos
de los adjudicatarios, etc.) y se hacen diversas consideraciones al respecto.

Se pregunta por la ordenacién que resulta en el subambito.

Se contesta precisando la disposicion de las escaleras y los ascensores publicos, los
aparcamientos, la localizacion de los contenedores de basuras etc.

Por parte del arquitecto municipal se traslada una mirada positiva sobre la situacion ante la nueva
coyuntura que el expediente de Modificacion del Plan General abre y pide al promotor mas
proximidad con los compradores de viviendas en adelante.

Por parte del concejal se plantea aprovechar la situacion y coger marcha en el proceso,
reiterando el interés publico de la actuacion.

Pasadas las 20.00h., al no plantearse mas intervenciones, se dio por terminado el encuentro. La
convocatoria se hizo publica mediante, entre otros medios, la prensa y las redes sociales dirigidas
entre la ciudadania.

La sesion se desarrolla predominantemente en euskera, a la vez que se procedio a hacer
sucesivamente sintesis de lo expuesto en castellano.
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INFORME PARA LA SOLICITUD DEL INFORME REFERIDO A LA DISPONIBILIDAD DE
RECURSOS HIDRICOS Y SERVICIOS DE SANEAMIENTO PARA LA INTERVENCION
EN EL SUBAMBITO DE GAINZURI-CONVENTO EN URRETXU

El Ayuntamiento de Urretxu tramita la modificaciéon del PGOU vigente en el municipio con el
objeto de ampliar minimamente la edificabilidad en el subambito Gainzuri.

En dicho marco, se requiere que por el érgano competente se emita el informe que acredite la
existencia de los recursos hidricos y de los servicios de saneamiento oportunos.

A los efectos de la solicitud de dicho informe al Consorcio de Aguas de Gipuzkoa se concreta
que el contenido de la modificacion supone tan solo la ampliacién del nimero de viviendas
previstas en el subambito de 65 a 75 viviendas, aumentando la edificabilidad al efecto.

Previendo a estos efectos una ocupacion de 4 personas por vivienda, ello supone un total de
nuevos usuarios de las redes de abastecimiento de agua y saneamiento de 40 personas (4 x 10).

Estimando por otra parte un consumo de 125 litros/habitante/dia resultara un consumo de agua
adicional de alrededor de 5.000 litros/dia y las consiguientes necesidades en materia de
saneamiento.

El incremento residencial propuesto (10 viviendas) supone un 2,5% del nuevo parque residencial
ya previsto por el vigente Plan General de Urretxu (391 viviendas) en cuyo contexto ya se justificd
la existencia de recursos hidricos y de saneamiento suficientes, situacién que no se altera
sustancialmente con la actuacién ahora planteada.

A mayor abundamiento, se sefiala que, con ocasion de la formulacion del vigente Plan General,
en abril de 2019, Gipuzkoako Urak comunicé que las redes actuales dan respuesta
holgadamente a las necesidades previstas, informando positivamente al respecto.

En Donostia/San Sebastian, a 17 de febrero de 2025

Santiago Pefnalba Garmendia Iigo Penalba Arribas

Arquitecto Urbanista Doctor Arquitecto

-,lm'fvx:Jf—-
.

Mikel Iriondo lturrioz
Abogado
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JUSTIFICACION DE CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA VIGENTE
PARA LA PROMOCION DE LA ACCESIBILIDAD

(Ley del Parlamento Vasco 20/1.997, de 4 de diciembre, para la promocion de la Accesibilidad,
y Decreto del Gobierno Vasco 68/2.000, de 11 de abril de Normas Técnicas sobre condiciones
de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de
informacién y comunicacion)
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1. OBJETO

El presente Anejo tiene por objeto dar cumplimiento a lo preceptuado en el articulo 17 de la Ley
20/1997 de 4 de diciembre para la promocion de la accesibilidad, y al Decreto 6/2000 del
Departamento de Ordenacién del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno Vasco,
referido a las Normas Técnicas sobre Condiciones de Accesibilidad de los Entornos Urbanos,
Espacios Publicos, Edificaciones y sistemas de Informacién y Comunicacién, describiendo, de
manera clara y pormenorizada, las medidas adoptadas al respecto.

El alcance de esta justificacion comprende unicamente los aspectos de disefio general propios
del nivel de planeamiento estructural y pormenorizado que corresponden al presente plan,
debiendo cumplimentarse las especificaciones correspondientes al disefio constructivo en los
proyectos de urbanizacion y obras de urbanizacién complementarias correspondientes que se
deberan formular en desarrollo de las determinaciones de esta Modificacion de Plan General.

2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO POR LOS ELEMENTOS DE URBANIZACION

2.1. DISENO Y TRAZADO DE VIAS, ACERAS E ITINERARIOS PEATONALES

La modificacién planteada no altera la ordenacién de los itinerarios peatonales y de los espacios
libres previstos que ya se adecuaban a las condiciones que se exigen en materia de accesibilidad
a resultas de lo dispuesto en el Plan General vigente.

Se consolida, en consecuencia, la red viaria preexistente de forma que no se supera la pendiente
maxima del 6% establecida, a la vez que se respetaran las pendientes transversales
establecidas. La propuesta contempla, ademas, la implantacion de dos ascensores publicos que
evitan la barrera urbanistica existente entre la calle Labeaga y los barrios altos del area urbana.

2.2. APARCAMIENTOS

De conformidad con la normativa de aplicacion en la materia, en los proyectos de edificacion que
desarrollen el plan se habilitaran los garajes de vehiculos con destino a personas de movilidad
reducida de acuerdo con las condiciones establecidas para las mismas.

En Donostia/San Sebastian, a 17 de febrero de 2025

Santiago Pefalba Garmendia IAigo Penalba Arribas

Arquitecto Urbanista Doctor Arquitecto

g

Mikel Iriondo lturrioz
Abogado
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l.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

Este documento se elabora de conformidad con lo establecido en el articulo “31.1.g” del
Decreto de 3 de junio de 2008, promovido en desarrollo de la Ley 2/2006, de Suelo y
Urbanismo de 30 de junio de 2006, con el fin de dar respuesta a los dos objetivos que se
exponen a continuacion.

El primero de ellos esta asociado a la justificacion de la adecuacion de las propuestas de este
plan a las previsiones establecidas en el planeamiento territorial vigente.

Por su parte, el segundo objetivo esta relacionado con la justificacién del cumplimiento de los
limites reguladores de la edificabilidad maxima y minima establecidos en los articulos 77 de la
citada Ley, y 15 del mencionado Decreto.

Il.-  ADECUACION DEL PLAN A LA PLANIFICACION TERRITORIAL VIGENTE.

1.- Relacion de los instrumentos de planeamiento territorial vigentes con incidencia en
el subambito.

La relacion de los instrumentos de planeamiento territorial vigentes, a los que se ha de adaptar
este proyecto, es la siguiente:

*  Directrices de Ordenacion Territorial de la CAPV (AD: 30 de julio de 2019).

* Plan Territorial Parcial del area funcional de Goierri, aprobado definitivamente, que en la
actualidad se encuentra en revision habiéndose formulado un Avance.

2.- Justificacion de la adaptacion del plan a los citados instrumentos de ordenacion
territorial vigentes.

2.1.- Las Directrices de Ordenacion del Territorio.

Las vigentes DOT no contienen determinaciones que sean de aplicacion especifica en el
ambito objeto de la presente modificacién de planeamiento.

En todo caso, la propuesta se adecua a los criterios que guian el modelo territorial de las DOT
favoreciendo en particular el fortalecimiento del area urbana de Urretxu e, incluso, su dotacién de
equipamientos.

Por otra parte, los proyectos a redactar en desarrollo del planeamiento urbanistico contaran
con un tratamiento arquitecténico adecuado y preveran un consumo de energia que responda a
postulados de eficiencia.
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2.2.- Plan Territorial Parcial de Goierri.

Las determinaciones del Plan Territorial Parcial del area funcional de Goierri tampoco abordan
el nivel de concrecién que se desarrolla en la propuesta objeto de la presente modificacion del
planeamiento municipal.

Asi, la propuesta que se formula tiene por objeto el suelo urbano sin incidir en el modelo
territorial previsto por el PTP. Cabe precisar que la iniciativa se limita a ampliar en 10 unidades
de vivienda (2,5%) la oferta residencial del Plan General.

Todo da pie a concluir que el desarrollo de la propuesta es acorde con los objetivos y criterios
de intervencion del referido PTP:

lll.-  ADECUACION DEL PLAN A LOS LIMITES REGULADORES DE LA EDIFICABILIDAD
URBANISTICA MAXIMA Y MINIMA.

Los parametros reguladores de la edificabilidad maxima y minima establecidos en la legislacion
vigente (articulos 77, etc. de la Ley 2/2006) son de aplicacion en los desarrollos urbanisticos de
uso predominante residencial. En consecuencia, se aborda seguidamente la justificacion de su
cumplimiento en el subambito de Gainzuri-Convento.

Asi la superficie zonal global residencial del subambito es de 6.389 m? y se establece para la
misma una edificabilidad sobre rasante de 8.100 m?2(t) sobre rasante. Ello supone una
edificabilidad sobre rasante de 1,27 m?(t)/m?2.

Cabe comprobar que dicha edificabilidad es inferior a la maxima autorizada (2,3 m3(t)/m?) y
superior a la minima autorizada (0,4 m2(t)/m?2) en el caso que nos ocupa.

En Donostia/San Sebastian, a 17 de febrero de 2025

Santiago Pefalba Garmendia Ifigo Pefalba Arribas
Arquitecto Urbanista Doctor Arquitecto

PR

Mikel Iriondo lturrioz

Abogado
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l.- ANTECEDENTES. OBJETO DEL DOCUMENTO.
1.- Antecedentes.

El vigente Plan General de Ordenaciéon Urbana de Urretxu (en adelante PGOU-Urretxu) fue
aprobado definitivamente mediante acuerdo de la Diputaciéon Foral de Gipuzkoa de 14 de
setiembre de 2021.

Ese Plan determina el régimen urbanistico vigente tanto en el conjunto del municipio como en el
subambito “11.1. Gainzuri-Convento”, que asimismo delimita.

El Plan y sus propuestas fueron objeto de la correspondiente evaluacion desde la perspectiva de
género, en los términos reflejados en su documento “1.4. Evaluacion del Impacto de Género”. En
ese documento y desde esa perspectiva se plantean, entre otras:

A.- Medidas para eliminar las desigualdades y promover la igualdad de hombres y mujeres.

* Medidas establecidas para promover la incorporacion de la perspectiva de género.
Medidas establecidas para promover una participacion equilibrada de mujeres y
hombres.

Medidas de accidn positiva.

* Medidas aparentemente neutras pero con un previsible impacto de género positivo.
Medidas para disminuir las desigualdades de las mujeres que sufren discriminacion.
Medidas prohibitivas o sancionadoras.

*  Medidas dirigidas a complementar o incrementar la eficacia de los objetivos y

propuestas del Plan para la igualdad, mas alla de su contenido.

- Determinacion de las medidas necesarias para que dichos locales sean destinados, de
manera real y efectiva, a la habilitacion y mantenimiento de los citados servicios de
proximidad.

B.- Medidas relacionadas con las cuestiones mencionadas en los documentos siguientes:

* El Mapa de la ciudad prohibida de 2009.

*  Diagnéstico de género de la Mancomunidad de Urola Garaia, de 2014.

I Plan Comarcal para la igualdad de mujeres y hombres. Urola Garaia 2016-2019.
* Urbanismo con perspectiva de género en Urola Garaia.

*

*

2.- Objeto de la Modificacion del PGOU y de este documento.

De conformidad con lo indicado en la Modificacion del PGOU de la que forma parte este
documento, la necesidad de determinar el régimen urbanistico del subambito “11.1. Gainzuri-
Convento” en las debidas condiciones de viabilidad y sostenibilidad justifica su formulacion.

La evaluacion de esa Modificacion y sus propuestas desde la perspectiva de sus posibles
impactos en materia de género y a partir de la expresa consideracién de los antecedentes

mencionados en el apartado 1 constituye el objeto de este documento.

Dicha evaluacion se realiza en el marco general mencionado en el epigrafe Il
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I.-  MARCO GENERAL DE REALIZACION DE LA EVALUACION.

La evaluacion se realiza en el marco general conformado por las previsiones contenidas, entre
otras, en las disposiciones y documentos siguientes:

1.- Promovidas por la Administracién del Estado:
* Ley para la igualdad efectiva de hombres y mujeres, de 22 de marzo de 2007 (Ley
3/2007).
*  Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, de 30 de octubre de 2015
(RDL 7/2015) (articulos “20.1.c”...).

2.- Promovidas por la Administracién de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco:
*  Ley para la igualdad de hombres y mujeres, de 18 de febrero de 2005 (Ley 4/2005),
modificada posteriormente mediante las leyes 3/2012 y 1/2022.
*  Directrices aprobadas por el Consejo de Gobierno del Gobierno Vasco mediante
resolucion 40/2012.

Si bien, conforme a lo indicado en ellas, la citadas Directrices de 2012 son de aplicacién por
parte de la Administracion General de la Comunidad Auténoma, sus organismos autbnomos
y los entes publicos adscritos o vinculados a aquella, sus previsiones también son objeto de
expresa consideracién en esta evaluacion en los términos y con el alcance adecuados para
su realizacion.

3.- La evaluacién del vigente PGOU-Urretxu y sus propuestas desde la perspectiva de género.

4.- Oftros documentos:
* El Mapa de la ciudad prohibida de 2009.
*  Diagnéstico de género de la Mancomunidad de Urola Garaia, de 2014.
* 1l Plan Comarcal para la igualdad de mujeres y hombres. Urola Garaia 2016-2019.
* Urbanismo con perspectiva de género en Urola Garaia.

.- LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL Y SUS OBJETIVOS Y PROPUESTAS.
DIAGNOSTICO DE LA SITUACION ACTUAL

1.- Diagnéstico de la situacion actual desde la perspectiva de género.

A los efectos de la elaboracién de este documento y de la consecucion de sus objetivos cabe

considerar que el diagndstico de la situacion actual expuesto en el documento “1.4. Evaluacion

del Impacto de Género” del vigente PGOU-Urretxu sigue siendo correcto.

Debido a ello, nos remitimos a lo indicado a ese respecto en dicho documento, sin que se estime
necesaria la reiteracion de su contenido en este.
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2.- La Modificacion del Plan General y sus objetivos y propuestas.

En atencion a lo indicado en ella, la necesidad de determinar el régimen urbanistico del
subambito “11.1. Gainzuri-Convento” en las debidas condiciones de viabilidad y sostenibilidad
justifica la formulacién de la Modificacion del PGOU vigente en Urretxu.

Para ello, en dicha Modificacion se plantea el reajuste del régimen urbanistico vigente mediante

el incremento de la edificabilidad urbanistica sobre rasante en 1.000 m?(t) y la prevision de unas

10 nuevas viviendas, por encima de las ya proyectadas en dicho Plan.

La Modificacion y sus propuestas tienen, por lo tanto, un alcance limitado y puntual.

IV.- EVALUACION DE LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DESDE LA
PERSPECTIVA DE GENERO.

1.- Descripcion de la Modificacion del Plan General.

1.1.- Introduccion.

A los efectos de la realizacion de la evaluacion expuesta en este epigrafe (siguientes

apartados) se toma como referencia el cuestionario incluido en el Anexo | de las Directrices

sobre la realizacién de la evaluacién previa del impacto en funciéon del género y la

incorporacion de medidas para eliminar desigualdades y promover la igualdad de mujeres y

hombres, aprobadas mediante la resolucion 40/2012, de 21 de agosto, del Gobierno Vasco.

Debido a ello, tanto en este epigrafe como en los siguientes V y VI se consideran y da
respuesta a los distintos temas planteados en dicho cuestionario.

1.2.- Denominaciéon del Plan.

Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Urretxu referente al subambito “11.1.
Gainzuri-Convento”.

1.3.- Administracién promotora.

Ayuntamiento de Urretxu.

1.4.- Obijetivos, criterios y propuestas de la Modificacién del Plan General.

A.- Objetivos generales establecidos en la legislacion vigente.

La Ley de Suelo y Urbanismo de 2006 define y regula los planes urbanisticos, incluido el
Plan General de Ordenacion Urbana y sus posibles Modificaciones.
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En este caso, el objetivo de la Modificacion del PGOU es el de, conforme a lo establecido
en la citada legislacion, reajustar de manera puntual y limitada el régimen urbanistico del
subambito “11.1. Gainzuri-Convento” para dotarle de las debidas condiciones de calidad y
sostenibilidad.

B.- Obijetivos v criterios de la Modificacion del PGOU.

*

*

*

Garantizar la viabilidad del desarrollo urbanistico del subambito “11.1. Gainzuri-
Convento”.

Garantizar la sostenibilidad del desarrollo urbanistico del subambito “11.1.
Gainzuri-Convento”.

Garantizar la consecucion de los intereses publicos subyacentes en el desarrollo
y la ejecucién de la ordenacién urbanistica del subambito “11.1. Gainzuri-
Convento”.

C.- Las propuestas de la Modificacion del Plan General.

*

*

*

1.5.-

Incremento de la edificabilidad urbanistica prevista sobre rasante en 1.000 m?(t),
pasando de los 7.500 m?(t) ahora previstos a 8.500 m?(t).

Previsién de unas 10 nuevas viviendas, pasando de las 65 ahora previstas a unas 75.

Adecuacion del citado incremento de edificabilidad urbanistica residencial a las
previsiones reguladoras del estandar de vivienda protegida.

Obijetivos para promover la igualdad de mujeres y hombres:

Del conjunto de los objetivos y criterios planteados, los que se exponen a continuacién tienen
una directa incidencia en la promocién de la igualdad de mujeres y hombres:

Relacionados con el modelo urbano a promover:

Ordenacion de un medio urbano cualitativa y cuantitativamente compacto,
funcionalmente complejo y con mezcla de usos, inclusivo, seguro...

Mantenimiento e incremento de centralidades urbanas.

Desarrollo equilibrado de equipamientos de base mediante la planificacion de una
adecuada red de equipamientos publicos de proximidad.

Mejora de la calidad de los equipamientos y su difusion.

Promocioén de la accesibilidad universal en el conjunto del municipio.

Incentivacion de la movilidad sostenible, dando continuidad a las medidas necesarias
para reducir la dependencia y/o utilizacion del automdvil en los desplazamientos diarios
y apostando por los sistemas de transporte publico.

Potenciacion de la participacion ciudadana tanto en el proceso de elaboracion y
tramitacion de la Modificacion del Plan General, como de su desarrollo y ejecucion.
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* Especificamente relacionados con la perspectiva de género:

- Determinacién de las propuestas urbanisticas mediante la inclusion de la perspectiva
de género (mujer y grupos o colectivos singulares y/o vulnerables en atencion a su
edad, raza...).

- Complementacion de la Modificacion del PGOU con su evaluacién desde la citada
perspectiva de género.

- Generacion de un municipio y unos barrios seguros que prevengan situaciones
peligrosas para las mujeres, nifios, etc.

- Adecuacion del desarrollo residencial previsto y de las edificaciones residenciales
proyectadas a las previsiones de habitabilidad establecidas en el vigente Decreto
80/2022, incluidas las relacionadas con: la habilitacion de vuelos; el programa de
vivienda; la habilitacién de locales / espacios destinados a la guarda de bicicletas,
vehiculos de bebes; vehiculos destinados a personas de movilidad reducida;
proyeccion y disefio de los accesos a las edificaciones y parcelas, incluidos los portales
de aquellas; accesibilidad; etc.

2.- Evaluacion previa del impacto en funcién del género.
2.1.- ;Se prevé que la presencia de mujeres y hombres en los beneficios o resultados derivados

de la futura norma o acto administrativo contribuya a la disminucion de las desigualdades
en el sector?

El desarrollo y la ejecucion de la ordenacion urbanistica del subambito “11.1. Gainzuri-Convento”
posibilitara la construccion de las viviendas previstas en ella.

A su vez, esas viviendas contribuiran a dar respuesta a las demandas residenciales existentes
en el municipio. Y esto beneficiara a las mujeres y a los hombres de Urretxu.

2.2.— ;Se prevé que la futura norma o acto administrativo produzca la eliminacion o, al menos,
una disminucion de las desigualdades en cuanto al acceso a los recursos?

Se prevé el destino del 40% de la edificabilidad residencial prevista al régimen de las viviendas
protegidas. El 60% restante se destina a viviendas de promocioén libre.

Todas esas viviendas y, en particular, las primeras, contribuiran a disminuir las desigualdades
en lo referente al acceso al recurso-vivienda.

Ademas, la insercion del subambito “11.1. Gainzuri-Convento” en la trama urbana residencial de
Urretxu, contribuira a que la vida cotidiana y la cadena de tareas relacionadas con ella
(realizacién de trabajos productivos y reproductivos o de cuidado...) puedan ser realizadas con
mayor calidad y facilidad.
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2.3.— ;En cuanto a la toma de decisiones, la futura norma o acto administrativo prevé una
representacion equilibrada de mujeres y hombres o0, al menos, una representacion similar
al de su presencia en el ambito?

La Modificacion del PGOU-Urretxu es un instrumento urbanistico municipal cuya elaboracién y
tramitacién se ha de adecuar a los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes
(Ley de Suelo 2/2006, Ley reguladora de las Bases de Régimen Local de 1985, Ley de
Racionalizacion y Sostenibilidad de la Administracién Local de 2013, etc.).

Esas disposiciones legales determinan los criterios de tramitacion y aprobacién por el
Ayuntamiento del Plan, asi como de intervencion en ese proceso de otras Administraciones y
entidades publicas [Diputacién Foral de Gipuzkoa, Gobierno Vasco, Administraciéon Central, etc.).
A ese respecto, el Plan actua en un marco reglado, sin que desde su contenido y sus propuestas
se pueda incidir de manera alguna en la toma de decisiones referentes a su aprobacion y/o en
lo concerniente a la representacion y presencia de mujeres y hombres en los érganos de
adopcion de dichas decisiones.

En todo caso y complementariamente, las tres cuestiones que se mencionan a continuacion
merecen ser debidamente destacadas.

Por un lado, el Pleno del Ayuntamiento de Urretxu (a quien le corresponde la aprobacion inicial
y provisional del Plan General) esta conformado por un total de 13 personas, de las que 4 (30%)
son mujeres y 9 (70%) hombres.

Por otro lado, el proceso de participacién ciudadana promovido en el marco de la Modificacion
del PGOU.

Por ultimo, la procedencia de continuar con esa especifica dinamica de participacion en las fases
futuras del proceso de tramitacion de la Modificacion del PGOU (incluida la correspondiente a su
exposicién publica tras su aprobacion inicial).

2.4.- ;Se prevé que los objetivos vy las medidas planteadas en la futura norma o acto
administrativo contribuyan a la superacién o modificacion de las normas sociales o valores
de lo que se atribuye a las mujeres o a los hombres?

La Modificacién del Plan General plantea, entre otros, los dos tipos de propuestas o medidas que
se exponen a continuacién para contribuir a la superacién o modificacion de las normas sociales
o valores atribuidos a mujeres y hombres.

Por un lado, la expresa y decidida apuesta por colaborar en la potenciacion de un modelo de
medio urbano cualitativa y cuantitativamente compacto, de distancias cortas y de proximidad,
con buen sistema de transporte publico, espacios publicos y de transporte seguros y de calidad,
con mezcla de usos, y con un sistema de equipamientos en los barrios, etc.
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Es el modelo mas adecuado para la consecucion de dichos objetivos. Esa apuesta se materializa
en el conjunto de propuestas y medidas expresamente incluidas a ese respecto en el Plan
General, expuestas de manera sintetizada en su documento “1.4 Estudio de Impacto de Género”;
algunas de ellas se reiteran en el epigrafe V de este documento.

Por otro, el conjunto de directrices y medidas planteadas en el propio PGOU para su posterior
incorporacion y/o desarrollo en los planes de vivienda, proyectos de urbanizacion, etc. a
promover para su desarrollo y ejecucion.

2.5.— ;Se garantiza el cumplimiento de las normas y otros instrumentos juridicos dirigidos a
evitar la discriminacién y promover la igualdad y se prevé una mejora de las mismas?

La Modificacion del Plan General se promueve en el marco legal conformado por, entre otras,
las disposiciones que se mencionan a continuacion, en las que se determinan los criterios que
asimismo se indican:

*  Ley para la igualdad de mujeres y hombres, de 18 de febrero de 2005 (Ley 4/2005):
- Articulo 3 (igualdad de oportunidades).

Los poderes publicos vascos deben adoptar las medidas oportunas para garantizar el
ejercicio efectivo por parte de mujeres y hombres, en condiciones de igualdad, de los
derechos politicos, civiles, econdmicos, sociales y culturales y del resto de derechos
fundamentales que puedan ser reconocidos en las normas, incluido el control y acceso
al poder y a los recursos y beneficios econémicos y sociales. A efectos de esta ley, la
igualdad de oportunidades se ha de entender referida no solo a las condiciones de
partida o inicio en el acceso al poder y a los recursos y beneficios, sino también a las
condiciones para el ejercicio y control efectivo de aquéllos.

Asimismo, los poderes publicos vascos garantizaran que el ejercicio efectivo de los
derechos y el acceso a los recursos regulados en esta ley no se vea obstaculizado o
impedido por la existencia de barreras cuya eliminacion se contemple en la Ley
20/1997, de 4 de diciembre, para la Promocion de la Accesibilidad

- Articulo 19 (evaluacion previa del impacto en funcién del género).

Antes de acometer la elaboracién de una norma o acto administrativo, el érgano
administrativo que lo promueva ha de evaluar el impacto potencial de la propuesta en
la situacién de las mujeres y en los hombres como colectivo. Para ello, ha de analizar
si la actividad proyectada en la norma o acto administrativo puede tener repercusiones
positivas 0 adversas en el objetivo global de eliminar las desigualdades entre mujeres
y hombres y promover su igualdad.
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- Articulo 46 (medio ambiente y vivienda).

Los poderes publicos vascos arbitraran los medios necesarios para garantizar que sus
politicas y programas en materia de medio ambiente, vivienda, urbanismo y transporte
integren la perspectiva de género, considerando, entre otras, cuestiones relativas a la
seguridad de las personas, a facilitar la realizacién del trabajo doméstico y de cuidado
de las personas y la conciliacion de la vida personal, familiar y laboral, asi como a
fomentar una mayor participacion de las mujeres en el disefio y ejecucién de las citadas
politicas y programas.

*  Ley para la igualdad efectiva de mujeres y hombres, de 22 de marzo de 2007 (Ley 3/3007)

(articulo 31. Politicas urbanas, de ordenacion territorial y vivienda):

- Las politicas y planes de las Administraciones publicas en materia de acceso a la
vivienda incluiran medidas destinadas a hacer efectivo el principio de igualdad entre
mujeres y hombres.

Del mismo modo, las politicas urbanas y de ordenacion del territorio tomaran en
consideracion las necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos
de estructuras familiares, y favoreceran el acceso en condiciones de igualdad a los
distintos servicios e infraestructuras urbanas.

- El Gobierno, en el ambito de sus competencias, fomentara el acceso a la vivienda de
las mujeres en situacién de necesidad o en riesgo de exclusion, y de las que hayan
sido victimas de la violencia de género, en especial cuando, en ambos casos, tengan
hijos menores exclusivamente a su cargo.

- Las Administraciones publicas tendran en cuenta en el disefio de la ciudad, en las
politicas urbanas, en la definicion y ejecucion del planeamiento urbanistico, la
perspectiva de género, utilizando para ello, especialmente, mecanismos e instrumentos
gue fomenten y favorezcan la participacién ciudadana y la transparencia.

*  Textorefundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, de 30 de octubre de 2015 (RDL
7/2015) (art. 20. Criterios basicos de utilizacion del suelo):

Atender, en la ordenacién que hagan de los usos del suelo, a los principios de accesibilidad
universal, de igualdad de trato y de oportunidades entre mujeres y hombres (...).

La adecuacion de la Modificacion del Plan General y de sus propuestas a esos objetivos y
criterios legales de igualdad forma parte de las premisas de su elaboracion y determinacion.
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2.6.— Otras cuestiones y/o medidas.

Complementariamente a lo expuesto hasta ahora, desde la perspectiva de esta evaluacion se
plantea la promocién, a modo de desarrollo y complemento tanto del Plan General como de esta
Modificacion, de las medidas necesarias para, entre otros extremos:

A.-

3.-

Incluir la perspectiva de género en los sistemas de recogida de informacién de manera que,
con posterioridad, resulte posible tener en cuenta esa variable a los efectos del conocimiento
y analisis de la situacién y de la realizacién de los correspondientes diagnésticos.

Analizar el grado de adecuacién de los planes de desarrollo, ejecucién, adjudicacion, etc.
de la vivienda publica a la perspectiva de género.

Determinar las pautas y/o protocolo de elaboracion de los proyectos de urbanizacién a los
afectos de su adaptacién a la perspectiva de género.

Dar continuidad a los trabajos de analisis del municipio desde la perspectiva de género
(desarrollados hasta ahora en el marco de la mancomunidad de Urola Garaia).

Medidas para eliminar las desigualdades y promover la igualdad de hombres y
mujeres.

Las medidas planteadas en el vigente PGOU-Urretxu y, en concreto, en su documento “1.4.
Evaluacion del Impacto de Género” son, asimismo, de aplicacién en la Modificacion del PGOU
que nos ocupa. Esas medidas inciden en las cuestiones siguientes:

Medidas establecidas para promover la incorporacién de la perspectiva de género.

- Para mejorar el conocimiento de la situacion diferencial de mujeres y hombres.

- Para incorporar la igualdad de mujeres y hombres como principio, objetivo, propuesta
0 a titulo declarativo o expositivo.

- Medidas establecidas para promover una participacién equilibrada de mujeres y
hombres.

Medidas de accion positiva.

Medidas aparentemente neutras, pero con un previsible impacto de género positivo.

- Dirigidas a quienes asumen el cuidado de personas dependientes.

- Otras medidas.

Medidas para disminuir las desigualdades de las mujeres que sufren discriminacion.

Medidas prohibitivas o sancionadoras.

Medidas dirigidas a complementar o incrementar la eficacia de los objetivos y propuestas

del Plan para la igualdad, mas alla de su contenido.

- Adecuacioén de estadisticas y realizacién de estudios especificos.

- Oftras medidas.
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A los efectos de la determinacion del contenido de esas medidas nos remitimos a lo indicado en
el citado documento “1.4. Evaluacién del Impacto de Género” del PGOU vigente.

A lo anterior cabe afadir que las propuestas de la Modificacion del Plan General son acordes

con las planteadas en el propio Plan General en todos sus frentes, incluidos los siguientes:

modelo de desarrollo urbano; compacidad; continuidad; mezcla de usos, etc. Y en todos ellos, la

Modificacion del PGOU incentiva las mismas pautas establecidas en el propio PGOU.

Debido a ello cabe concluir que la Modificacién impulsa asimismo la eliminacion de las

desigualdades y promueve la igualdad de hombres y mujeres.

V.- EL TRATAMIENTO EN LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE LAS MEDIDAS
PLANTEADAS EN LOS DOCUMENTOS MENCIONADOS EN EL EPIGRAFE II

1.-  Introduccion.

La relacion de esas medidas es la expuesta en el siguiente apartado 2.

2.- Larelacion de las medidas y su tratamiento en el Plan General.

2.1.- Relacionadas con el modelo urbano y de espacio publico.

A.- Medida 1.
a) Contenido de la medida: propiciar usos temporales en los edificios industriales
obsoletos.

b) Tratamiento en la Modificacién del Plan General.
Dicha medida carece de relacion alguna con los objetivos de la Modificacion del
PGOU vy, por lo tanto, excede de su cometido.

B.- Medida 2.
a) Contenido de la medida: facilitar la implantacién de actividades econdmicas en
los bajos de los edificios residenciales.
b) Tratamiento en la Modificacién del Plan General.
Dicha medida carece de relacion alguna con los objetivos de la Modificacion del
PGOU vy, por lo tanto, excede de su cometido.

C.- Medida 3.

a) Contenido de la medida: impulso econémico en las actividades econdmicas de
la plaza, complementado con la rehabilitacion del Casco Viejo y la potenciacion
de la plaza del Ayuntamiento como lugar de encuentro.

b) Tratamiento en la Modificacién del Plan General.

Dicha medida carece de relacion alguna con los objetivos de la Modificacién del
PGOU y, por lo tanto, excede de su cometido.
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D.-

Medida 4:
a) Contenido de la medida: incremento del suelo destinado a la creacion de plazas.
b) Tratamiento en la Modificacién del Plan General.
La Modificacion del PGOU es acorde con esa medida. La prevision de espacios
libres en el ambito afectado contribuye a ello.

2.2.- Relacionadas con los equipamientos e infraestructuras para la vida cotidiana.

A.-

Medida 5:

a) Contenido de la medida: ampliacién de la oferta de equipamientos.

b) Tratamiento en la Modificacién del Plan General.
La Modificacion es acorde con ese objetivo en la medida en que participa de los
criterios establecidos a ese respecto en el PGOU-2021.

Medida 6:

a) Contenido de la medida: mejoras en la ubicacién del ambulatorio.

b) Tratamiento en el Plan General.
Dicha medida carece de relacion alguna con los objetivos de la Modificacion del
PGOU vy, por lo tanto, excede de su cometido.

Medida 7:
a) Contenido de la medida: ampliacion de las piscinas y creacion de piscina
cubierta.

b) Tratamiento en el Plan General.
Dicha medida carece de relacion alguna con los objetivos de la Modificacién del
PGOU vy, por lo tanto, excede de su cometido.

Medida 8:

a) Contenido de la medida: revitalizacion de Pagoeta.

b) Tratamiento en la Modificacién del Plan General.
Dicha medida carece de relacion alguna con los objetivos de la Modificacién del
PGOU vy, por lo tanto, excede de su cometido.

Medida 9:

a) Contenido de la medida: mejora de la distribucion de los equipamientos.

b) Tratamiento en la Modificacién del Plan General.
La Modificacion es acorde con ese objetivo en la medida en que participa de los
criterios establecidos a ese respecto en el PGOU-2021.

Medida 10:

a) Contenido de la medida: habilitacion de zonas para tareas reproductivas en los
equipamientos.

b) Tratamiento en la Modificacién del Plan General.
La Modificacion es acorde con ese objetivo en la medida en que participa de los
criterios establecidos a ese respecto en el PGOU-2021.
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2.3.-

24.-

2.5.-

G.- Medida 11:
a) Contenido de la medida: reconocimiento del uso de la infraestructura de cuidado
en la normativa urbanistica.
b) Tratamiento en la Modificacién del Plan General.
La Modificacion es acorde con ese objetivo en la medida en que participa de los
criterios establecidos a ese respecto en el PGOU-2021.

Relacionadas con la movilidad y el transporte publico.

A.- Medida 12:
a) Contenido de la medida: mejora de la urbanizacién de distintas partes del
municipio.

b) Tratamiento en la Modificacién del Plan General.
La Modificacion es acorde con ese objetivo en la medida en que participa de los
criterios establecidos a ese respecto en el PGOU-2021.

B.- Medida 13:
a) Contenido de la medida: reserva de plazas para motos.
b) Tratamiento en la Modificacién del Plan General.
Dicha medida carece de relacion alguna con los objetivos de la Modificacién del
PGOU vy, por lo tanto, excede de su cometido.

Relacionadas con la seguridad percibida.

C.- Medida 14:
a) Contenido de la medida: tratamiento de los puntos de contacto de los suelos
industriales y residenciales.
b) Tratamiento en la Modificacién del Plan General.
Dicha medida carece de relacion alguna con los objetivos de la Modificacion del
PGOU vy, por lo tanto, excede de su cometido.

D.- Medida 15:
a) Contenido de la medida: estudio de las necesidades luminicas del municipio.
b) Tratamiento en la Modificacién del Plan General.
Dicha medida carece de relacion alguna con los objetivos de la Modificacion del
PGOU vy, por lo tanto, excede de su cometido.

Relacionadas con la vivienda.

A.- Medida 16:
a) Contenido de la medida: identificacion de las necesidades de rehabilitacion de
viviendas.

b) Tratamiento en la Modificacién del Plan General.
La Modificacion es acorde con ese objetivo en la medida en que participa de los
criterios establecidos a ese respecto en el PGOU-2021.
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B.- Medida 17:
a) Contenido de la medida: incremento del porcentaje de vivienda protegida.
b) Tratamiento en la Modificacién del Plan General.
La Modificacion es acorde con ese objetivo y prevé un incremento de la vivienda
protegida,

C.- Medida 18:
a) Contenido de la medida: facilitar la creacidon de espacios comunitarios con
criterios de seguridad (en las edificaciones residenciales.
b) Tratamiento en la Modificacién del Plan General.
La Modificacion es acorde con ese objetivo en la medida en que participa de los
criterios establecidos a ese respecto en el PGOU-2021.

D.- Medida 19:
a) Contenido de la medida: fijar condiciones a de flexibilidad a la distribucion de las
viviendas.

b) Tratamiento en la Modificacion del Plan General.
La Modificacion es acorde con ese objetivo en la medida en que participa de los
criterios establecidos a ese respecto en el PGOU-2021.

VI.- CONCLUSIONES.

Las consideraciones expuestas en los epigrafes IV y V dan pie a concluir que las propuestas de
la Modificacién del Plan General son acordes con la perspectiva de género.

En Donostia/San Sebastian, a 17 de febrero de 2025

Santiago Pefalba Garmendia IAigo Penalba Arribas
Arquitecto Urbanista Doctor Arquitecto

_-,lm'fvng—'
-

Mikel Iriondo lturrioz
Abogado
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Documento 1.4.

EVALUACION DEL IMPACTO LINGUISTICO.
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l.- ANTECEDENTES. OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.
1.- Antecedentes.

El vigente Plan General de Ordenaciéon Urbana de Urretxu (en adelante PGOU-Urretxu) fue
aprobado definitivamente mediante acuerdo de la Diputacién Foral de Gipuzkoa de 14 de
setiembre de 2021.

Ese Plan determina el régimen urbanistico vigente tanto en el conjunto del municipio como en el
subambito “11.1. Gainzuri-Convento”, que asimismo delimita.

El Plan y sus propuestas fueron objeto de la correspondiente evaluacién linglistica, en los
términos reflejados en su documento “1.5. Evaluacioén del Impacto Linguistico”.

De su contenido se concluye que las propuestas del citado Plan General o no tienen efectos
negativos en la situacién actual y la evolucién del conocimiento del euskera en el municipio
(conforme a la metodologia 1 utilizada), o esos efectos son positivos o bastante positivos
(conforme a la metodologia 2 utilizada).

2.- Objeto de la Modificacién del PGOU y de este documento.

De conformidad con lo indicado en la Modificacion del PGOU de la que forma parte este
documento, la necesidad de determinar el régimen urbanistico del subambito “11.1. Gainzuri-
Convento” en las debidas condiciones de viabilidad y sostenibilidad justifica su formulacion.

En atencién a lo establecido en el articulo “7.7” de la Ley de Instituciones Locales de Euskadi,
de 7 de abril de 2016 (Ley 2/2016), asi como en el Decreto 179/2019 (art. 49), en el procedimiento
de aprobacion de proyectos o planes que pudieran afectar a la situacion sociolingtiistica de los
municipios se ha de evaluar su posible impacto respecto a la normalizacién del uso del euskera,
y se han de proponer las medidas derivadas de esa evaluacién que se estimen pertinentes.

Mas en concreto, en atenciéon a lo indicado en el articulo 50 del Decreto 179/2019, las
modificaciones sustanciales del Plan General de Ordenacién Urbana han de ser objeto de dicha
evaluacion, cuando tengan efectos en el uso del euskera.

A su vez, la realizacién de esa evaluacion se ha de adecuar a las previsiones establecidas en el
Decreto 179/2019, expuestas en el epigrafe II.

La realizacién de esa evaluacion de conformidad con dichas previsiones y a partir de la expresa
consideracion de los antecedentes mencionados en el apartado 1 es el objeto de este
documento.
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.- MARCO GENERAL DE REALIZACION DE LA EVALUACION DEL IMPACTO
LINGUiSTICO. METODOLOGIA.

Ese marco esta conformado por la Ley 2/2016 y el Decreto 179/2019 y sus previsiones. De
conformidad con lo establecido, en concreto, en ese Decreto, la consecucién del objetivo de este
documento se ha de adecuar a los siguientes criterios metodoldgicos:

Analisis referente a si la Modificacion del PGOU esta o puede estar en alguno de los
supuestos de exclusion de la evaluacion (art. 51 del Decreto 179/2019).

Determinacién del alcance del estudio lingiistico (art. 53 del Decreto 179/2019), en el
supuesto de concluir, del analisis anterior, que la Modificacién del PGOU no esta excluida
de la evaluacion.

Elaboracion del estudio de impacto linguistico (art. 54 del Decreto 179/2019), en el supuesto
de concluir, del anterior analisis del alcance, que la Modificacion del PGOU y sus propuestas
pueden tener afecciones relevantes de caracter linguistico.

Ademas, con fines meramente informativos, las previsiones anteriores se complementan con la
exposicién de las propuestas de la Modificacion del Plan General (epigrafe Ill) y el analisis
general de la realidad socioeconémica y sociolinguistica de Irun (epigrafe V).

.- LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL Y SUS OBJETIVOS Y PROPUESTAS.
DIAGNOSTICO DE LA SITUACION ACTUAL

1.- Diagnéstico de la situacion actual.

A los efectos de la elaboracién de este documento y de la consecucién de sus objetivos cabe

considerar que el diagndstico de la situacion actual expuesto en el documento “1.5. Evaluacion

del Impacto Linguistico” del vigente PGOU-Urretxu sigue siendo correcto.

Debido a ello, nos remitimos a lo indicado a ese respecto en dicho documento, sin que se estime

necesaria la reiteracion de su contenido en este.

2.- La Modificacion del Plan General y sus objetivos y propuestas.

En atencion a lo indicado en ella, la necesidad de determinar el régimen urbanistico del

subambito “11.1. Gainzuri-Convento” en las debidas condiciones de viabilidad y sostenibilidad

justifica la formulacion de la Modificacion del PGOU vigente en Urretxu.

Para ello, en dicha Modificacion se plantea el reajuste del régimen urbanistico vigente mediante

el incremento de la edificabilidad urbanistica sobre rasante en 1.000 m?(t) y la prevision de unas

10 nuevas viviendas, por encima de las ya proyectadas en dicho Plan.

La Modificacion y sus propuestas tienen, por lo tanto, un alcance limitado y puntual.
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IV.- SITUACION SOCIOECONOMICA Y SOCIOLINGUISTICA GENERAL DE URRETXU.

En atencién a lo indicado, la situacién socioecondmica y sociolinglistica general de Urretxu sigue
respondiendo a los datos y parametros expuestos en el documento “1.5. Evaluacion del Impacto
Linglistico” del vigente PGOU-Urretxu.

Debido a ello, nos remitimos a lo indicado a ese respecto en dicho documento, sin que se estime
necesaria la reiteracion de su contenido en este.

V.- ANALISIS REFERENTE A SI LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL ESTA O NO
EN ALGUNO DE LOS SUPUESTOS DE EXCLUSION DE LA EVALUACION
LINGUISTICA.

De conformidad con lo establecido en el Decreto 179/2019 (art. 51), no procede la evaluacién del
impacto linglistico en los supuestos que se exponen a continuacion, que justifican las
consideraciones que asimismo se indican:

1.- Modificaciones no sustanciales de planes o proyectos.

El objetivo de la Modificacion es el de reajustar el régimen urbanistico vigente en el subambito
“11.1. Gainzuri-Convento” para garantizar su viabilidad y sostenibilidad.

Eso justifica, en concreto, el incremento de la edificabilidad urbanistica y del numero de viviendas
de ese subambito en 1.000 m?(t) y 10 viviendas, respectivamente.

El analisis de la relevancia de esas modificaciones justifica su evaluaciéon en el contexto de los
desarrollos urbanisticos residenciales previstos en el vigente PGOU-Urretxu.

A esos efectos cabe recordar que dicho Plan ordena un total de 391 nuevas viviendas en el
conjunto del medio urbano del municipio. A su vez, en el propio subambito “11.1. Gainzuri-
Convento” se ordenan 65 viviendas.

En ese contexto, la prevision de las citadas 10 nuevas viviendas ahora planteada supone el
incremento de las proyectadas en dicho Plan en un 2,56 % (sobre las 391 viviendas nuevas), y
15,38 % (sobre las 65 viviendas del subambito).

Consideradas en ese contexto, cabe concluir que las modificaciones ahora planteadas y las
afecciones derivadas de ellas son limitadas y puntuales. No tienen, en modo alguno, un caracter
sustancial.

Eso da pie a concluir que se cumple la condicion establecida a ese respecto en el citado Decreto
para considerar que la Modificacion del PGOU estéa excluida de la evaluacién lingiistica y/o que
esta no es necesaria.
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2.- Aprobacién de planes y autorizacion o habilitacién de proyectos con nulo impacto
lingiiistico.

De conformidad con lo indicado, una de las fases de la evaluacion linglistica se corresponde con
la determinacion del alcance del estudio lingtiistico (art. 53 del Decreto 179/2019).

Su objetivo es el de evaluar si las propuestas de la Modificacion del PGOU pueden tener o no
afecciones relevantes de caracter lingiistico

En ese contexto, se estima conveniente evaluar si la Modificacion tiene o no efectos en los
indicadores mencionados en el art. 53 del Decreto 179/2019 para, a continuacion, determinar si
procede o no elaborar el correspondiente estudio de impacto linguistico.

3.- Proyectos que deriven de un plan que hubiera sido sometido previamente a
evaluacion lingiistica.

Este supuesto de exclusién no es de aplicacion en el caso que nos ocupa en atencion a la razon
siguiente.: el documento promovido es un plan urbanistico y no un proyecto.

VI.- DETERMINACION DEL ALCANCE DEL ESTUDIO LINGUISTICO DE LA
MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA.

1.- Introduccion.

Las previsiones expuestas en el epigrafe V (apartado 1) dan pie a concluir que la Modificacion
del PGOU que nos ocupa esta excluida de la evaluacion linglistica y/o que esta no es necesaria.

En todo caso, se estima conveniente la determinacion del alcance del estudio linglistico de la
Modificacion, siquiera para ratificar la conclusion anterior.

En atencion a su condicién de Modificacidon puntual del vigente PGOU-Urretxu y a los
antecedentes expuestos en el epigrafe | (apartado 1) se estima conveniente la realizacién del
estudio de determinacion del citado alcance de conformidad con las tres premisas siguientes.

Por un lado, como complemento de la evaluacion linglistica del vigente PGOU-Urretxu.

Por otro, mediante la determinacion del referido alcance de conformidad con las directrices o
instrucciones promovidas a ese respecto por el Departamento de Cultura y Politica Linguistica
del Gobierno Vasco.

Por ultimo y en estrecha relacion con las anteriores, mediante la consideraciéon a esos efectos
del total de las 401 nuevas viviendas resultantes del vigente PGOU y de la Modificacion ahora
planteada. Este planteamiento responde al hecho de que la mayor parte de esas nuevas
viviendas no estan ejecutadas y, por lo tanto, la nueva poblacién vinculada a ellas no esta
considerada en contexto socio-econémico alguno referente a la situacion actual.
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2.- Determinacidon del alcance de las afecciones lingiiisticas.
El analisis del alcance del estudio linguistico, realizado de conformidad con los parametros
determinados por el area de Politica Lingiistica del Gobierno Vasco da lugar a las

consideraciones y resultados expuestos en los siguientes apartados.

2.1.- Respuestas al cuestionario breve.

*

Se prevé un incremento de la poblacién de Urretxu como consecuencia de la ordenacién y
construccion de unas 401 nuevas viviendas.

Tomando como referencia la ratio advertida en el municipio de 2,48 personas/vivienda, el
incremento de la poblacion resultante se estima en 995 personas.

En todo caso, cabe considerar que una parte importante de los residentes de las citadas
viviendas sera del propio Urretxu, por lo que el incremento real de la poblacion sera inferior
al mencionado. En todo caso, en este momento es dificil determinar la poblacién con origen
en el propio municipio.

En atencién a las caracteristicas y los condicionantes de Urretxu, no se prevén efectos
significativos en lo referente a los visitantes que vengan al municipio (por razones laborales
turisticas, comerciales, de estudios, ocio...).

*

Tampoco se prevén otro tipo de efectos sociolinglisticos relevantes.

2.2.- Elindice de proyeccion / evoluciéon del euskera.

Dicho indice es el reflejado en el siguiente cuadro.
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EUSKARAREN PROIEKZIO INDIZEA
Biztanleen kopurua gaur egun 6.842
Euskaldunak gaur egun kopurutan 4.103
Euskaldunak gaur egun % 59,97 %
Biztanle/bisitari berrien kopurua 994
BIZTANLE/BISITARI BERRIEN JATORRIA PORTZENTAJETAN KOPURUTAN

Araba 0,72 % 7
Bizkaia 0,80 % 8
Gipuzkoa 75,06 % 746
Estatuko gainontzeko lurraldeak 16,07 % 160
Atzerrikoak 7,35 % 73
DENETARA 100 %

EUSKARAREN EZAGUTZA JATORRIAREN ARABERA

Estatuko gainontzeko
Araba Bizkaia Gipuzkoa lurraldeak | Atzerrikoak
Euskaldunak % 28,54 % 36,61 % 57,37 % 5,00 % 1,00 %
Besteak % 71,46 % 63,39 % 42,63 % 95,00 % 99,00 %
Euskaldunak 2 3 428 8 1
Besteak 5 5 318 152 72
BIZTANLE/BISITARI BERRIEN KOPURUA EZAGUTZAREN ARABERA
Etorriko diren
Biztanle/Bisitari berrien kopurua erdaldunak Etorriko diren euskaldunak
994 552 442
EUSKARA EZAGUTZA TASAK (ORAINGOAK ETA GEROKOAK) ETA
KONPARAKETA
Biztanle/bisitari . -
Biztanle/bisitari berriak + ohikoak euskaldun ohikoak + | Bztanie/bisitari euskaldun Euskaldunen % gaur EPI% EPI
berriak ohikoa erriak % egun
7.836 4.545 58,00 % 59,97 % -1,97 % -1,97
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2.3.- Datos resultantes.

Esos datos son los reflejados en el siguiente cuadro.

Bilakaera indizea

ONDORIOAK

PARAMETROAK
Guztira 6.842
Euskaldunak - Guztira% 59,97
Ama-hizkuntza euskara - Guztira% 36,29
Etxean erabilizen den hizkuntza - Guztira% 28,27
Euskara Zerbitzua BAI
ESEP BAI
Faktorea biztanle kopurua 2,00
Faktorea Euskaldunak 2,00
Faktorea Lehen hizkuntza 1,00
Faktorea Etxeko hizkuntza 0,00
Faktorea Euskararen inguruko egituraketa 0,00
Hauskortasun indizea 3,00
Hiren eraginaren balioa 2,00
Euskararen proiekzio indizea -1,97

0,03

TXOSTENA EGIN BEHARRA - IZAERA

HIZKUNTZA INPAKTUKO AZTERLANA: EZ

2.4.- Conclusiones.

Los datos expuestos dan pie a concluir que, conforme a las indicadas directrices / instrucciones
del Gobierno Vasco, las propuestas del PGOU-Urretxu y de la Modificaciéon ahora planteada no
van a tener impactos relevantes en la situacion actual del euskera en el municipio.

De ahi que no sea necesaria la realizacion del estudio de impacto linguistico.

VIl.- CONCLUSIONES.

En atencion a lo expuesto en el epigrafe anterior cabe estimar que la Modificacion del PGOU no
tendra afecciones en la situacién sociolinguistica de Urretxu y del entorno urbano afectado, ni en
la situacion del euskera que justifiquen su complementacién con las correspondientes medidas
preventivas, correctoras, etc. de dichas afecciones.

PROMOTOR
AYUNTAMIENTO DE URRETXU



MODIFICACION PGOU URRETXU. SUBAMBITO “11.1. GAINZURI-CONVENTO”
Documento “1.4 Evaluacion Impacto Lingiiistico”. Febrero 2025 -8-

No obstante lo anterior, de acuerdo con lo dispuesto en el Decreto 179/2019, correspondera a
los servicios municipales confirmar cuanto antecede.

En Donostia/San Sebastian, a 17 de febrero de 2025

Santiago Pefialba Garmendia Ifigo Pefalba Arribas

Arquitecto Urbanista Doctor Arquitecto

PO—

Mikel Iriondo lturrioz

Abogado
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Se presenta seguidamente la nueva Norma Urbanistica Particular refundida correspondiente al
ambito AU. 11 Gainzuri-Mundo Mejor que resulta de la modificacién que se propone.

En Donostia/San Sebastian, a 17 de febrero de 2025

Santiago Pefialba Garmendia Ifigo Pefalba Arribas

Arquitecto Urbanista Doctor Arquitecto

:Jm'f\hslf—'

PO

Mikel Iriondo lturrioz
Abogado
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.11 GAINZURI- MUNDO MEJOR”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se trata de un asentamiento dotacional y residencial situado en la ladera del monte Irimo.
Acoge asi el polideportivo, las instalaciones de la escuela de Gainzuri y un convento,
ademdas de los desarrollos residenciales de Mundo Mejor, Basagasti y Sorginzulo,
habiéndose propiciado con estos dos ultimos la integracidon del primero en la trama
urbana, si bien resulta preciso mejorar las condiciones de accesibilidad a estos barrios
altos del area urbana, por otra parte, muy préximos a la calle Labeaga.

Su superficie es de 40.951 m2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién con caracter general de la edificacién preexistente y de sus usos,
incluida la resultante de las actuaciones mas recientes (Basagasti, Sorginzulo...), sin
perjuicio de que se propicien obras de rehabilitacién de las mismas que incluyan
ademas mejoras de las condiciones de accesibilidad universal, fundamenrtalmente
en Mundo Mejor.

Consolidacién con caréacter general de la urbanizacion sin perjuicio de las propuestas
de recuperacion del espacio publico para el peatéon que se formulen de acuerdo con
lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que en desarrollo del
mismo se planteen en materia de movilidad y accesibilidad.

Mejora de las condiciones de accesibilidad a los barrios altos, previendo las medidas
en materia de implantacion de medios mecanicos que se plantean en el Plan de
Accesibilidad del municipio, y en este Plan General, dando un paso adicional en la
linea de las medidas planteadas en su dia con la apertura de la escalera de Labeaga
a Gainzuri, en la linea de la solucidon planteada entre Kalerrota y Labeaga.
Sustitucién del convento y de la edificacion residencial unifamiliar colindante con
éste por un desarrollo residencial que dé respuesta precisamente a la mejora de las
condiciones de accesibilidad a los barrios altos y a la zona alta de la parcela escolar
publica de Gainzuri. La ordenacién prevé ademas la delimitacion de una parcela de
1.750 m2 con destino a dotacion de equipamiento publico junto a la calle Labeaga y
de una parcela residencial a media ladera apoyada en la prolongacion a realizar de
un vial en fondo de saco hasta la escuela de Gainzuri. Se propone a tal efecto la
delimitacion del subambito “11.1 Gainzuri-convento” de 6.369 m? de superficie,
delimitado en el grafico “1.1 Identificacion, delimitacién y ordenacion, sin perjuicio de
que las obras de mejora de la accesibilidad a los barrios altos se extiendan fuera del
subambito en suelo publico. La parcela residencial permite acoger 29 viviendas de
proteccion publica (sociales y tasadas) y 46 viviendas libres, sustituyendo al
equipamiento privado del convento y a la villa unifamilar preexistentes.

Se establecen para ello un plazo maximo de 12 meses a contar desde la entrada en
vigor de este Plan General para la formulacién y la presentacion ante el Ayuntamiento por
la iniciativa privada del correspondiente Programa de Actuacién Urbanizadora y un plazo
maximo de tres afios a contar desde la misma fecha de referencia para la ejecucion de las
obras de urbanizaciéon del mismo a realizar por parte de la iniciativa privada. Dado el
alcance de los objetivos que se contemplan en la actuacion, el incumplimiento de dichos
plazos facultara al Ayuntamiento ya a actuar por el sistema de cooperacion o, incluso,
mediante la ocupacion directa, ya incluso a proceder a modificar el Plan General con
aquella finalidad.
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ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “A.2/11 Zonas de Edificacion abierta”. .................ccccccccceeiiiiinenn. Sup. 40.951 m?
*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:
- En el Subambito “11.1 Gainzuri-convento”:..........cccccceeveeeeeenns 8.100 m2(t).

- En el resto del ambito:

La edificabilidad autorizada en el ambito es la asociada a las edificaciones

preexistentes y consolidadas por este Plan General y a sus parametros

edificatorios (alineaciones, numero de plantas, etc.), complementada con:
La edificabilidad prevista en el conjunto de los proyectos de edificacién
objeto de licencias municipales concedidas y que estan en proceso de
desarrollo y ejecucion.
La autorizada por este Plan en el conjunto de las parcelas de
equipamiento de titularidad privada (de conformidad con lo establecido
en el art. 65 de las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan

(articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2. Zonas
residenciales de Edificacion Abierta”.

En particular las asociadas a la calificacion como viviendas de proteccién publica de
2.830 m?(t) de uso residencial en el subambito 11.1 de los que, al menos, 1.415 m3(t)
como minimo se destinaran a viviendas de proteccion publica social.

1.2.-Zona “C/11 Equipamiento Comunitario (SG)”. ............cccccvviiieeiiiiiiriieennn. Sup. 9.578 m?2

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “E.1/11 Red viaria (SG)”. ......cooooiieeii et Sup. 1.718 m2

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter general
para ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.
Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.
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4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

El Programa de Actuacion Urbanizadora para la actuaciéon en el subambito “11.1 Gainzuri-
convento” se formulara y presentara ante el Ayuntamiento por la iniciativa privada en un plazo
maximo de 12 meses a contar desde la entrada en vigor de este Plan General y las obras de
urbanizacién del mismo a realizar se ejecutaran por parte de la iniciativa privada en un plazo
maximo de tres afios a contar desde la misma fecha de referencia. Dado el alcance de los
objetivos que se contemplan en la actuacion, el incumplimiento de dichos plazos facultara al
Ayuntamiento a actuar por el sistema de cooperacion o, incluso, mediante la ocupacion directa.

Las licencias de edificacion en el subambito de Gainzuri-convento deberan solicitarse dentro de
un plazo de seis afios a contar desde la entrada en vigor el Plan General.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el resto del ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.
1.1.- Subambito “11.1. Gainzuri-convento”.

- Zonificacion pormenorizada.

La reflejada en el plano 11l.1 de este Plan General y en los graficos de esta Norma Particular.

- Condiciones de parcelacidon urbanistica.

La parcela residencial identificada en el subambito “11.1 Gainzuri-convento” podra
subdividirse en parcelas que cuenten al menos con un frente minimo de 9,00 metros al
nuevo viario proyectado.

- Edificabilidad.
*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 8.100 m?2(t).
- Bajorasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

* Condiciones de uso:
- Condiciones generales:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2. Zonas
de Edificacion Abierta”.
- Régimen juridico de la edificabilidad residencial:
Edificabilidad residencial ordenada: 7.430 m2(t).
Edificabilidad residencial preexistente: 357 m3(t).
Nueva edificabilidad residencial (incremento):
* Vinculada al régimen de la vivienda de proteccion

publica, social y tasada (edificabilidad minima, 40%): 2.830 m3(t).
(viviendas de proteccion publica social: 1.415 m?(t) como minimo)
* De promocion libre (edificabilidad maxima, 60%): 4.243 m3(t).
* Total incremento (100%): 7.073 m3(t).

Como minimo, el 20% del incremento de la edificabilidad residencial
total se destinara a vivienda de proteccion social (1.415 m2(t)).
- Edificabilidad sobre rasante destinada a otros usos autorizados
(terciarios, incluidos portales, elementos comunes y usos auxiliares): 670 m3(t).
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- Condiciones de edificacion.

Son las determinadas en los graficos referidos al subambito de la presente Norma
Particular. La localizacion del ascensor publico previsto entre los dos bloques a priori
distinguidos podra desplazarse, preferiblemente hacia el sur, en su caso.

Se prevé en consecuencia un perfil sobre rasante de planta baja y seis altas de vivienda y
bajo cubierta, sobre tres plantas de s6tano, de acuerdo con el Estudio de Detalle en su dia
aprobado.

- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas, de acuerdo con las determinadas en los graficos referidos al
subambito de la presente Norma Particular.

- Condiciones particulares de dominio.

*  Las reflejadas en el plano “lll.3” de este PGOU y en los graficos de esta Norma Particular.
Sobre la parcela residencial se dara continuidad a la acera y se ordenaran aparcamientos,
una y otros contaran con servidumbre de uso publico, asi como los porches proyectados.
Los ascensores publicos y las pasarelas previstas o las soluciones que finalmente se
concreten para ellos estaran asimismo sometidos a servidumbre de uso publico.

1.2.- Resto del ambito.

Zonificacion pormenorizada.

La reflejada en el plano 1ll.1 de este Plan General.

- Condiciones de parcelacidon urbanistica.

Se consolida la parcelacién actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

-  Edificabilidad.

* Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la

edificacidn existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento
(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo

56 de las Normas Urbanisticas Generales).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos

en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

- Condiciones de edificacion.

* Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementadas en los siguientes términos:
- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento
(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).
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2.-

- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura.
Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas
Generales).

Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “Il1.3” de este Plan General.

CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad ponderada de:

*

V.-

Las parcelas de tipologia “c. Equipamiento comunitario” de titularidad privada en las que
se autoriza una edificabilidad urbanistica superior a la existente.

Las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas (cambios de
uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.

El subambito “11.1 Gainzuri-convento” que tiene la consideracién de suelo urbano no
consolidado por carecer de urbanizacion consolidada.

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS8.7 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el EAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.4 de este Plan General.
* CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.
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VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1.

Proyeccidn y ejecucion de la urbanizacién.

En el Subambito “11.1 Gainzuri-convento” se procedera a la elaboracién de un Programa
de Actuacion Urbanizadora, y de los correspondientes proyectos de urbanizacion y
gestion. Su contenido se ajustara a lo establecido en la legislacion vigente en la materia
y en este Plan General. Este determinara el régimen de urbanizacién a promover en
desarrollo de este Plan General. Se prevé la actuacién por el sistema de concertacion sin
perjuicio de que, en atencién al alcance de la propuesta, la Administraciéon opte por el
sistema de cooperacion o por la ocupacion directa si no se interviene en plazo por parte
de la iniciativa privada.

En el resto del ambito se procedera a la formulaciéon de proyectos de obras ordinarias de
urbanizacién siempre que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del
mismo, en particular en respuesta a las iniciativas que se desarrollen en las materias de
movilidad y accesibilidad.

Complementariamente:
Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan se
encuentren en situacion de insuficiencia o degradacién por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacion de ambitos de rehabilitacion edificatoria.
En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar ambitos conjuntos
de rehabilitacion edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones
existentes y consolidadas que se encuentren en la indicada situacion constituye un
ambito aislado de esa naturaleza.
En la medida en que la situacion de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc. del
conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera a
la delimitacién del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.
La delimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y procedimentales
establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley 7/2015, de Suelo y
Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se complementara con la
determinaciéon de las medidas que, en cada caso, se estimen adecuadas para
garantizar la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad universal y el uso
racional de la energia, asi como cualesquiera otras que para la consecuciéon de los
correspondientes objetivos de rehabilitacion edificatoria y regeneracién y renovacion
urbanas se estimen adecuados.
Las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).

2. Régimen de ejecucion urbanistica.

*

El subambito “11. 1 Gainzuri-convento” conforma, en si mismo, un Unico e independiente
Ambito de Actuacién de Integrada.

El Programa de Actuacion Urbanizadora a formular en él sera promovido y aprobado
dentro de los seis primeros meses de vigencia de este Plan General.

En el subambito “11. 1 Gainzuri-convento” se califican como disconformes con el
planeamiento las edificaciones e instalaciones preexistentes reflejadas en los
correspondientes graficos de la presente Norma Particular que se proponen sustituir por
las nuevas ordenaciones proyectadas (convento y vivienda unifamiliar, en particular).
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* Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).

Con caracter general, las condiciones de ejecucion y financiacion de cargas de
urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1
Estudio de viabilidad econdmica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

En el subambito “11.1 Gainzuri-convento” las caracteristicas y los condicionantes del
subambito hacen posible el cumplimiento de los estandares preceptivos. Asi, se ordenan
1.073 m2 con destino a espacios libres locales y 1.750 m2 con destino a otras
dotaciones publicas, ademas del viario. La urbanizacion incluira la dotacion de arboles
precisa (74 arboles), y en la parcela residencial acogera al numero de plazas de
aparcamiento de vehiculos asimismo precisas (100).

La urbanizacién a realizar en el subambito “11.1 Gainzuri-convento” incluye la
implantacion de los dos ascensores publicos previstos, sin perjuicio de su concreta
localizacion, asi como de las pasarelas que han de completarse fuera del subambito con
la finalidad de completar la conexién de la calle Labeaga con los barrios altos sin
barreras urbanisticas.

Los coeficientes de ponderacion de usos son los establecidos en este Plan General en
el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulo 105),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
econémica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacion
son las especificadas en el Capitulo Il del Titulo Séptimo del documento de Normas
Urbanisticas Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el
apartado Xl del estudio ambiental estratégico que resultan de aplicaciéon en el caso que nos
ocupa.

Las medidas protectoras, correctoras y de integracion ambiental, asi como el programa de
seguimiento ambiental recogidos en los apartados correspondientes del documento ambiental
estratégico seran vinculantes y de obligado cumplimiento.

Sus determinaciones, deberan, asimismo, concretar su desarrollo en los instrumentos de
desarrollo de la modificacidén —proyectos de urbanizacion y edificacion-. Con dicho fin, en
ambos proyectos se incluira un presupuesto para asegurar la puesta en marcha tanto de dichas
medidas como del programa de seguimiento ambiental y se estableceran los responsables de
su ejecucion.

Con ocasion de la actuaciéon en el ambito para el disefio y ejecucion de dichos espacios libres,
se tendran en cuenta las pautas del Manual para el disefio de jardines y zonas verdes
sostenibles editado por IHOBE. En el caso de que resulte posible, se conservaran los
ejemplares arbolados de mayor interés situados en los espacios libres ordenadas en el
subambito.

Los suelos potencialmente contaminados del &mbito se ilustran graficamente en el plano 1V 4.
La intervencion en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacién en la materia.
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IX.- CUMPLIMIENTO GLOBAL DE LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL PROTEGIDA.

En relacion con lo dispuesto en el articulo 15.2 del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de
estandares urbanisticos, se sefala que no se proponen en esta modificacion transferencias de
edificabilidades en materia de viviendas de proteccién publica entre ambitos.

Por ello, no se altera el informe-liquidacion en materia de vivienda del vigente Plan General.
Tan soélo se modifica éste, sin incidencia singular alguna, aumentando en 400 m?2(t) la
edificabilidad de viviendas protegidas y en 600 m?3(t)la correspondiente a viviendas libres,
cumpliendo en el subambito lo dispuesto en la legislacion de aplicacion al respecto.

X.- GRAFICOS.

No se incluyen graficos.

La situacién, el emplazamiento, la identificacion y la delimitacion de la parcela se describen
graficamente en los planos 1.1, 1.2, y |.3.

La ordenacion y la definicion geométrica y las condiciones de edificacién, dominio y uso se
describen en el plano 11.3.

La ordenacion pormenorizada resultante, asi como las condiciones de gestion, se ilustra
graficamente en el plano I1.2.
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Documento “3. DIRECTRICES DE ORGANIZACION
Y GESTION DE LA EJECUCION
Y PROGRAMA DE ACTUACION”
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l.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

El objeto de este documento es el de determinar las pautas de organizacion y gestidon de la
ordenacion urbanistica planteada en este plan para el ambito afectado por él, asi como su
programacion, y, mas en concreto, las relacionadas con las siguientes cuestiones:

* La vinculacién de las propuestas de ordenacion urbanistica a la o las correspondientes
modalidades de actuacién a los efectos de su ejecucion.
*  La adjudicacion de la edificabilidad urbanistica.
Las obras publicas y de urbanizacion y la distribucion de las obligaciones de su abono
y ejecucion.
La programacion de la ejecucion.

En los siguientes epigrafes se exponen las pautas de intervencion correspondientes.

.- LAS PROPUESTAS DE ORDENACION URBANISTICA Y SU VINCULACION A LA O
LAS CORRESPONDIENTES MODALIDADES DE ACTUACION A LOS EFECTOS DE
SU EJECUCION.

De conformidad con los criterios establecidos en la legislacion urbanistica vigente, la ejecucion
de la propuesta de ordenacion planteada en Gainzuri-Convento se vincula a la modalidad de
actuacion correspondiente a las actuaciones integradas previéndose la delimitacién de una Unica
unidad de ejecucion.

La actuacion cuenta con un Programa de Actuacidon Urbanizadora que habra que modificarse
para adaptarse a la presente modificacion de planeamiento.

lll.- LA ADJUDICACION DE LA EDIFICABILIDAD URBANISTICA.

La edificabilidad urbanistica ordenada es de 8.100 m?(t) sobre rasante, ademas de la autorizada
bajo rasante.

La adjudicacion de la edificabilidad urbanistica o ponderada autorizada por este plan se adecua
a los criterios establecidos en la legislacion urbanistica vigente. Asi, correspondera toda ella a la
propiedad del subambito de Gainzuri-Convento, sin perjuicio de que un 15% de la edificabilidad
ponderada, libre de cargas de urbanizacién, del ambito de ejecucion debera ser objeto de cesion
al Ayuntamiento.

En las circunstancias que concurren se estara de acuerdo con el convenio suscrito por el
Ayuntamiento y la propiedad para el desarrollo del subambito.
IV.- LA PROYECCION, EJECUCION Y ABONO DE LAS OBRAS PREVISTAS.

1.- La proyeccion y la ejecuciéon de las obras de urbanizacion previstas en el subambito de
Gainzuri-Convento se adecuara a los siguientes objetos y criterios.
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- Seran objeto del correspondiente proyecto de urbanizacién a promover y a tramitar
por quién promueva el desarrollo. Se extendera fuera del subambito para la
adecuacion de las rasantes precisas. Dado que ya existe un proyecto de
urbanizacién aprobado, éste debera reajustarse oportunamente

- Seran ejecutadas en su totalidad por la promocién del subambito.
- Incluyen la implantacién de dos ascensores publicos.
2.- El abono de las obras de urbanizacion previstas.

El abono de los costes de las cargas de urbanizacion resultantes de la ejecucion del
subambito correspondera a la promocion del mismo.

V.- LA CESION DE TERRENOS DOTACIONALES PUBLICOS Y LA OBTENCION DE LOS
TERRENOS PRECISOS.

En desarrollo de la ordenacion propuesta resultan parcelas calificadas como dotaciones publicas
que seran objeto de cesion gratuita al Ayuntamiento de Urretxu debidamente urbanizadas.

Se trata del viario (calzadas, aparcamientos publicos, aceras, itinerarios peatonales, escaleras,
ascensores publicos...), de los espacios libres (jardines, plazas...) y de las parcelas de
equipamiento resultantes.

La adjudicacion de dichas parcelas resultantes sera formalizada en el correspondiente proyecto
de reparcelacion. Dado que ya existe un proyecto de reparcelacion aprobado, éste debera
reajustarse oportunamente.

VI.- LA PROGRAMACION DE LA EJECUCION DE LA ORDENACION PLANTEADA.

Se propone la ejecucién de la ordenacion planteada de conformidad con los siguientes criterios:
*  Aprobacion de la modificacion del Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU) del
subambito de Gainzuri-Convento en un plazo de 6 meses contado a partir de la aprobacion
definitiva y la entrada en vigor del presente documento.

Aprobacién de la modificacion del Proyecto de Urbanizacién del subambito de Gainzuri-
Convento en el plazo que se disponga en la modificacién del PAU precitada.

Aprobacién de la modificacion del Proyecto de Reparcelacién del subambito de Gainzuri-
Convento en el plazo que se disponga en la modificacién del PAU precitada.

Solicitud de licencia de los Proyectos de obras de edificacion en el plazo que se disponga
en la modificacion del PAU precitada.

Ejecucion de las obras de urbanizacién del subambito de Gainzuri-Convento en un plazo
maximo de 4 afios contados a partir de la aprobacion y entrada en vigor de este plan.
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*

Ejecucion de las obras de edificacién en un plazo maximo de 4 afios contados a partir de la
aprobacion y entrada en vigor de este plan.

En Donostia/San Sebastian, a 17 de febrero de 2025

Santiago Pefialba Garmendia Ifigo Pefalba Arribas

Arquitecto Urbanista Doctor Arquitecto

—_

Mikel Iriondo lturrioz

Abogado
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Documento “4. ESTUDIO ECONOMICO”

“4.1. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA”
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l.- OBJETO DEL DOCUMENTO.

El objetivo de este documento es el de analizar la viabilidad econdmica de las propuestas
urbanisticas de este plan.

Il.-  PREMISAS GENERALES DE REALIZACION DE LA EVALUACION ECONOMICA.

Algunas de esas premisas son concretamente las establecidas en el marco legal vigente, con
incidencia en el analisis econdmico objeto de este documento. Ese marco esta conformado por,
entre otras, las disposiciones siguientes:

- Promovidas por la Administracion central, y vigentes en esta Comunidad Auténoma:

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

Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo (Real Decreto 1492/2011, de 24
de octubre).

Promovidas y vigentes en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco:
Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 (Ley 2/2006).

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

lll.- COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS Y VALOR RESIDUAL.
En el contexto que nos ocupa se plantea que los coeficientes de ponderacion de usos
establecidos por el Plan General mantienen su vigencia. En consecuencia, los

coeficientes y los valores residuales estimados son los siguientes:

COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS.

, COEFICIENTE
USO Y REGIMEN JURIDICO-ECONOMICO ﬁg;i';;i;?:::gg 2;"mEz'('t? PONDERACION
PROPUESTO
Vivienda
Viv. social (VPO régimen general) 266,03 1,00
Viv. tasada auton. - municipal rég. especial 400,00 1,50
Promocién libre. 528,57 2,00
Terciario 171,43 0,65
Industrial 242,86 0,90
Equipamiento privado 100,00 0,40
Aparcamiento — Anejos
De viviendas protegidas. 105.09 0,40
De promocion libre. 114,29 0,45
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IV.-. LAS OBRAS DE URBANIZACION Y SU VALORACION.
1.- Introduccion.

La relacién de las actuaciones y obras planteadas a valorar estimativamente en este momento
es la siguiente:

*  La ejecucién de las obras de urbanizacién de Gainzuri-Convento: ejecucién de la
urbanizacién, incluidos los honorarios y otros gastos correspondientes.

La ejecucion de las obras de urbanizacion de Gainzuri-Convento: ejecucion de la
urbanizacién, incluidos los honorarios y otros gastos correspondientes.

La intervenciéon contempla el tratamiento de los espacios libres y de los jardines, asi como la
ejecucion de la urbanizacion del viario, incluidos los itinerarios peatonales, pasarelas, escaleras
y ascensores publicos ordenados, asi como los movimientos de tierras precisos y la ejecucion
de los muros necesarios para conformar la parcela de equipamiento.

Resultan asi una superficie a urbanizar de 1.073 m? destinados a espacios libres y otra de 1.130
m? destinados a otras dotaciones publicas, distintas de la parcela de equipamiento.

La intervencion conlleva también la ejecucion de las infraestructuras de servicios y, en particular,
de las acometidas precisas, a la nueva edificacion residencial y a las parcelas de equipamiento.

Se prevé asi la pavimentacion o tratamiento superficial de los espacios libres y zonas verdes
ordenados y la mejora y/o sustitucion de las redes de servicios precisas.

En una primera aproximacion, se formula a continuacion una estimacion de los costes de
ejecucion, como corresponde a esta fase del planeamiento, sin perjuicio de que esos costes
deberan ser determinados con mayor precisién en los proyectos correspondientes a formular.

Asi, los costes de urbanizacion de los espacios libres y del viario (jardineria y plantacion de
arbolado, pavimentacién, alumbrado publico, reposicion de saneamiento, infraestructuras de
servicios, etc.), incluida la ejecucion e instalacion de los dos ascensores, escaleras y pasarelas,
asi como la ejecucion de los derribos, movimiento de tierras y muros pertinentes, se estiman en
un presupuesto de 2.576.787 euros de ejecucion material (EM), de acuerdo con las valoraciones
aportadas por la promocion.

A dicha cantidad procede afadir el coste de elaboracion de los documentos urbanisticos y de los
proyectos correspondientes que se estima en 125.000 euros lo que supone un total de alrededor
de 2.700.000 euros.

V.- MEMORIA DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DEL DESARROLLO URBANISTICO.

En atencion a lo establecido en el RDL 7/2015 (art. “22.5”), la ordenacién y ejecucion de las
actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacién urbanistica, requerird la
elaboracién de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad,
de adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre
los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito
de actuacion.
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En el contexto que nos ocupa, sin perjuicio de la oportuna concrecion mas precisa de las
soluciones a adoptar en la urbanizacién y de que se confirme la nueva ordenacion, resulta una
inversion a realizar en materia de urbanizacion es de 2.700.000 euros que, comparada con el
valor residual obtenido (3.700.000 €) da un saldo positivo de un millon de euros que se
corresponderian con un valor del suelo, cuantia que se considera razonable para el subambito.

En atencién a las previsiones contenidas en este documento, incluidas las relacionadas con la
determinacion de los coeficientes de ponderacién, la edificabilidad ponderada resultante sobre
rasante en el subambito se estima en un total de 14.041 m?(tp). El 85 % de éstos, estimados en
11.935 m?(tp), corresponde a la propiedad de esos terrenos.

Aquel coste de las cargas de urbanizacioén conlleva una repercusion aproximada de 226 €/m?(tp)
resultante en el subambito, tomando como referencia a este respecto la edificabilidad
correspondiente a la propiedad de los terrenos afectados (85%).

Esa repercusion es alta, pero sin embargo razonable y asumible desde la perspectiva del
mercado inmobiliario de Urretxu en la actual coyuntura.

Ello muestra que la actuacion resulta viable, independientemente de los recursos necesarios
para la ejecucion de la nueva edificacion residencial y de la edificacién que pueda proponerse
en la nueva parcela de equipamiento. El convenio suscrito por la promocién y el Ayuntamiento
es asimismo prueba de dicha viabilidad.

En Donostia/San Sebastian, a 17 de febrero de 2025

Santiago Penalba Garmendia Ifigo Pefalba Arribas

Arquitecto Urbanista Doctor Arquitecto

-va:ﬂhslf——

—

Mikel Iriondo lturrioz
Abogado
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“4.2. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA”
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l.- OBJETO DEL DOCUMENTO.

En este documento se evalua la capacidad publica de mantenimiento de las redes publicas y el
impacto de sus afecciones en la hacienda publica, respondiendo a lo dispuesto en el Decreto
105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de Suelo y
Urbanismo, que establece en su articulo 31.1.f) el deber de incluir una “Memoria de sostenibilidad
econdmica” en los planes urbanisticos que deben someterse a evaluacion conjunta ambiental.

Se valora también el impacto en la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos
productivos.

.- SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS.
En primer lugar, se aborda la segunda cuestién apuntada.

Se advierte que la propuesta no afecta a la actividad productiva en el municipio. Si bien se reduce
la superficie destinada a locales comerciales, esta incidencia es minima y no afecta
significativamente a cuanto se propone globalmente en el Plan General.

lll.- CAPACIDAD PUBLICA DE MANTENIMIENTO DE LAS REDES PUBLICAS Y EL
IMPACTO DE SUS AFECCIONES EN LA HACIENDA PUBLICA.

Por otra parte, en relacién con las actuales obligaciones de mantenimiento del espacio publico
del suelo urbano las propuestas de la modificacién del plan no conllevan el aumento de las
dotaciones publicas por lo que se dan las mismas circunstancias que con el planeamiento
vigente, ya evaluadas, con la ventaja de que son 10 mas las nuevas viviendas que contribuiran
a sufragar el mantenimiento oportuno mejorando la situacion prevista por el Plan General.

En Donostia/San Sebastian, a 17 de febrero de 2025

Santiago Pefalba Garmendia Ifiigo Pefalba Arribas

Arquitecto Urbanista Doctor Arquitecto

_-,lm'm;——

PO

Mikel Iriondo lturrioz

Abogado
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I.1. Situacién, emplazamiento y delimitacién del subambito. 1:5.000
I.2. Estado actual: Topografico del subambito. 1:1.000
I.3. Estado actual: Ortofoto del afio 2022. 1:1.000
I.4. PGOU vigente: Calificacién global y Calificacién pormenorizada. 1:1.000
I.5. Estudio de Detalle aprobado. Condiciones de edificacion vigentes. 1:1.000
I.6. Parcelario actual. 1:1.000
Planos de ordenacion.

I1.11. Clasificacién y calificacion global del suelo propuestas 1:1.000
I1.2. Calificacion pormenorizada y condiciones de gestidon propuestas. 1:1.000
11.3. Condiciones de edificacion alternativas. Planta y seccion 1:1.000 / 1:500
11.4. Esquemas de infraestructuras de servicios. 1:1.000
I1.5. Zonificacién acustica. 1:1.000
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2 555.537,28 4.771.217,48
3 555.596,94 4.771.225,68
4 555.637,52 4.771.161,96
5 555.624,54 4.771.149,82
6 555.571,50 4.771.126,12
7 555.554,08 4.771.164,87
8 555.525,25 4.771.167,37
URRETXUko MODIFICACION PGOU EQUIPO REDACTOR IDAZLE TALDEA | SUSTATZAILEA PROMOTOR I. INFORMAZIO-PLANOAK  I. PLANOS DE INFORMACION
HAPOren ALDAKETA DE URRETXU
GAINZURI-CONVENTOri REFERIDA A PLANO 1.1 PLANO I.1
DAGOKIENEZ GAINZURI-CONVENTO &_ /)/W;“ﬁf AZPIEREMUAREN KOKAPENA  SITUACION, EMPLAZAMIENTO Y

; ETA MUGAKETA DELIMITACION DEL SUBAMBITO
SANTIAGO PENALBA Arquitecto.

INIGO PENALBA Arquitecto. AYUNTAMIENTO DE URRETXU
2025ko OTSAILA FEBRERO 2025 MIKEL IRIONDO Abogado. URRETXUko UDALA ESCALA: 1:5.000 ESCALA: 1:5.000
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"11.1 GAINZURI-CONVENTO" AZPIESPARRUAREN MUGAKETA [ | DELIMITACION DEL SUBAMBITO "11.1 GAINZURI-CONVENTO"

PUNTO | Coordenada X | Coordenada Y

5565.513,30 4.771.203,94
555.537,28 4.771.217,48
555.596,94 4.771.225,68
555.637,52 4.771.161,96
555.624,54 4.771.149,82
5565.571,50 4.771.126,12
555.554,08 4.771.164,87
555.525,25 4.771.167,37

OIN|O|lOa|AR|WIN]| -~

URRETXUko MODIFICACION PGOU EQUIPO REDACTOR  IDAZLE TALDEA | SUSTATZAILEA PROMOTOR . INFORMAZIO-PLANOAK  |. PLANOS DE INFORMACION
HAPOren ALDAKETA DE URRETXU

GAINZURI-CONVENTOri REFERIDA A PLANO 1.2 PLANO 1.2
DAGOKIENEZ GAINZURI-CONVENTO &_ %L’m} EGUNGO EGOERA. ESTADO ACTUAL.

AZPIEREMUAREN TOPOGRAFIKOA TOPOGRAFICO DEL SUBAMBITO

SANTIAGO PENALBA Arquitecto.
INIGO PENALBA Arquitecto. AYUNTAMIENTO DE URRETXU
2025ko OTSAILA FEBRERO 2025 MIKEL IRIONDO Abogado. URRETXUko UDALA ESCALA: 1:1.000 ESCALA: 1:1.000
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"11.1 GAINZURI-CONVENTO" AZPIESPARRUAREN MUGAKETA E j DELIMITACION DEL SUBAMBITO "11.1 GAINZURI-CONVENTO"

URRETXUko

HAPOren ALDAKETA
GAINZURI-CONVENTOrri
DAGOKIENEZ

2025ko OTSAILA

MODIFICACION PGOU
DE URRETXU
REFERIDA A
GAINZURI-CONVENTO

FEBRERO 2025

PUNTO | Coordenada X | Coordenada Y

1 555.513,30 4.771.203,94
2 555.537,28 4.771.217,48
3 555.596,94 4.771.225,68
4 555.637,52 4.771.161,96
5 555.624,54 4.771.149,82
6 555.571,50 4.771.126,12
7 555.554,08 4.771.164,87
8 555.525,25 4.771.167,37

EQUIPO REDACTOR IDAZLE TALDEA | SUSTATZAILEA PROMOTOR

& M .

SANTIAGO PENALBA Arquitecto.

INIGO PENALBA Arquitecto. AYUNTAMIENTO DE URRETXU

MIKEL IRIONDO Abogado. URRETXUko UDALA

I. INFORMAZIO-PLANOAK

I. PLANOS DE INFORMACION

PLANO 1.3
EGUNGO EGOERA.
ORTOFOTOA (2022)

ESCALA: 1:1.000

PLANO 1.3
ESTADO ACTUAL.
ORTOFOTO (2022)

ESCALA: 1:1.000
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*11.1 GAINZURI-CONVENTO" AZPIESPARRUAREN MUGAKETA [ | DELIMITACION DEL SUBAMBITO "11.1 GAINZURI-CONVENTO"

- —4771109;}6

o \

&

PUNTO | Coordenada X | Coordenada Y
KALIFIKAZIO OROKORRA CALIFICACION GLOBAL ANTOLAMENDU XEHATUA ORDENACION PORMENORIZADA
1 |555.513,30 |4.771.203,94
BIZITEGI EREMUA A. A. ZONA DE USO RESIDENCIAL > Tesss3708 Ta77121748 BIZITEGI PARTZELA a. a. PARCELA RESIDENCIAL
ERAIKUNTZA IREKIKO EGOITZAEREMUAA.2 | | A2 ZONA RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA . 555'596’94 4'771 '225’68 ERAIKUNTZA IREKIKO EGOITZA PARTZELAa2 | | a2 PARCELA RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA
— S — EKIPAMENDURAKO PARTZELAc. [ | c. PARCELA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
4 |555.637,52 |4.771.161,96
ESPAZIO LIBREA d. d. ESPACIO LIBRE
5 |555.624,54 |4.771.149,82
TOKIKO ESPAZIO LIBREA (T.S.) d.2 |:| d.2 ESPACIO LIBRE LOCAL (S.L.)
6 |555.571,50 |4.771.126,12
KOMUNIKAZIO SISTEMA e. e. SISTEMA DE COMUNICACIONES
7 |555.554,08 |4.771.164,87
BIDEsAREA et [J U] e.1 RED VIARIA
8 |555.52525 |4.771.167,37
URRETXUko MODIFICACION PGOU EQUIPO REDACTOR  IDAZLE TALDEA | SUSTATZAILEA PROMOTOR I. INFORMAZIO-PLANOAK  |. PLANOS DE INFORMACION
HAPOren ALDAKETA DE URRETXU
GAINZURI-CONVENTOri REFERIDA A PLANO 1.4 PLANO 1.4
DAGOKIENEZ GAINZURI-CONVENTO . %;WA, INDARREAN DAGOEN HAPO. PGOU VIGENTE.
i — KALIFIKAZIO OROKORRA ETA  CALIFICACION GLOBAL Y
SANTIAGO PENALBA Arquitecto.
INIGO PENALBA Arquitecto. AYUNTAMIENTO DE URRETXU ANTOLAMENDU XEHATUA ORDENACION PORMENORIZADA
2025ko OTSAILA  FEBRERO 2025 MIKEL IRIONDO Abogado, URRETXUKo UDALA ESCALA: 1:1.000 ESCALA: 1:1.000
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ERABILERA PUBLIKOKO ATARIPEA (77077 PORCHE DE USO PUBLICO
BEHEKO SOLAIRUAN ”>.7*y EN PLANTA BAJA
‘ ‘ GARAJEKO IBILGAILU-SARBIDEAREN = LOCALIZACION OBLIGATORIA DE
I 27.00 ] NAHITAEZKO KOKAPENA ACCESO DE VEHICULOS A GARAJE
BIZITEGI-ERABILERA |:| USO RESIDENCIAL
SECCION 2-2
INDUSTRIA-ERABILERA |:| USO INDUSTRIAL
HIRUGARREN SEKTOREKO ERABILERA |:| USO TERCIARIO
.50 1.50 EKIPAMENDU KOMUNITARIOKO |:|
| A —— 15.00 — ERABILERA USO DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
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7 \ SN 2 TERRAZA ESTALIGABEA TERRAZA DESCUBIERTA
(ETXEBIZITZAREN EDO LOKAL (USO PRIVATIVO DE VIVIENDA O
ERANTSIAREN ERABILERA PRIBATIBOA) LOCAL ANEJO)

ERABILERA PRIBATUA.
ERAIKIEZINA,BAIMENDUTAKO
SESTRAPEAN IZAN EZIK

USO PRIVADO NO EDIFICABLE
EXCEPTO BAJO RASANTE AUTORIZADO

ERABILERA PUBLIKOKO EREMUAK I:I AREAS DE USO PUBLICO

SESTRA PERIMETRALA 300 RASANTE PERIMETRAL

ERAIKUNTZA-ALTUERA NEURTZEKO 350 RASANTE PERIMETRAL DE MEDICION
SESTRA PERIMETRALA % DE LA ALTURA DE EDIFICACION

l 27.00 l
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SOTANOS -
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ESCALA 1:1.000 SECClON 3-3 ESCALA 1:500
URRETXUko MODIFICACION PGOU EQUIPO REDACTOR IDAZLE TALDEA | SUSTATZAILEA PROMOTOR I. PLANOS DE INFORMACION
HAPOren ALDAKETA DE URRETXU PLANO 1.5
GAINZURI-CONVENTOri REFERIDA A
DAGOKIENEZ GAINZURI-CONVENTO &_ /)/v;w’mgf ESTUDIO DE DETALLE APROBADO.

SANTIAGO PERALBA Arquitecto. CONDICIONES DE EDIFICACION VIGENTES

INIGO PENALBA Arquitecto. AYUNTAMIENTO DE URRETXU
2025ko OTSAILA  FEBRERO 2025 MIKEL IRIONDO Abogado. URRETXUko UDALA ESCALA: 1:1.000, 1:500
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"11.1 GAINZURI-CONVENTO" AZPIESPARRUAREN MUGAKETA E ) j DELIMITACION DEL SUBAMBITO "11.1 GAINZURI-CONVENTO"

PUNTO | Coordenada X | Coordenada Y
1 555.513,30 4.771.203,94
2 555.537,28 4.771.217,48
3 555.596,94 4.771.225,68
4 555.637,52 4.771.161,96
5 555.624,54 4.771.149,82
6 555.571,50 4.771.126,12
7 555.554,08 4.771.164,87
8 555.525,25 4.771.167,37

LURZATIAREN MUGA [ |LIMITE DE PARCELA

URRETXUko MODIFICACION PGOU EQUIPO REDACTOR IDAZLE TALDEA | SUSTATZAILEA PROMOTOR I. INFORMAZIO-PLANOAK  |. PLANOS DE INFORMACION
HAPOren ALDAKETA DE URRETXU
GAINZURI-CONVENTOri REFERIDA A PLANO 1.6 PLANO 1.6
DAGOKIENEZ GAINZURI-CONVENTO - %Lm&
_ - GAUR EGUNGO PARTZELARIOA PARCELARIO ACTUAL
SANTIAGO PENALBA Arquitecto.
INIGO PENALBA Arquitecto. AYUNTAMIENTO DE URRETXU
2025ko OTSAILA FEBRERO 2025 MIKEL IRIONDO Abogado. URRETXUko UDALA ESCALA: 1:1.000 ESCALA: 1:1.000
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"11.1 GAINZURI-CONVENTO" AZPIESPARRUAREN MUGAKETA [ | DELIMITACION DEL SUBAMBITO "11.1 GAINZURI-CONVENTO"

PUNTO | Coordenada X | Coordenada Y
HIRI-LURZORUAREN SAILKAPENA CLASIFICACION DEL SUELO URBANO T Tesss330 477120394 KALIFIKAZIO OROKORRA ] CALIFICACION GLOBAL
HIRILURZORUA [ | SUELO URBANO s Tesssaros a7mi2178 BIZITEGI EREMUA A. A. ZONA DE USO RESIDENCIAL
3 555.596,94 4.771.225,68
4 555.637,52 4.771.161,96
5 555.624,54 4.771.149,82
6 555.571,50 4.771.126,12
7 555.554,08 4.771.164,87
8 555.525,25 4.771.167,37
URRETXUko MODIFICACION PGOU EQUIPO REDACTOR _ IDAZLE TALDEA | SUSTATZAILEA CROMOTOR Il. ANTOLAMENDU PLANOAK _II. PLANOS DE ORDENACION

HAPOren ALDAKETA DE URRETXU
GAINZURI-CONVENTOri REFERIDA A
DAGOKIENEZ GAINZURI-CONVENTO

2025ko OTSAILA  FEBRERO 2025

SANTIAGO PENALBA Arquitecto.
INIGO PENALBA Arquitecto.
MIKEL IRIONDO Abogado.

&W%ﬁg

AYUNTAMIENTO DE URRETXU
URRETXUko UDALA

PLANO II1.1
PROPOSATUTAKO LURZORUAREN
SAILKAPENA ETA KALIFIKAZIOA

ESCALA: 1:1.000

PLANO II1.1
CLASIFICACION Y CALIFICACION
DEL SUELO PROPUESTAS

ESCALA: 1:1.000
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*11.1 GAINZURI-CONVENTO" AZPIESPARRUAREN MUGAKETA [ | DELIMITACION DEL SUBAMBITO "11.1 GAINZURI-CONVENTO"

PUNTO | Coordenada X | Coordenada Y
ANTOLAMENDU XEHATUA ORDENACION PORMENORIZADA KUDEAKETA-BALDINTZAK CONDICIONES DE GESTION
1 |555.513,30 |4.771.203,94
BIZITEGI PARTZELA a. a. PARCELA RESIDENCIAL > Tesss3708 Ta77121748 JARDUKETA INTEGRATUKO EREMUA AMBITO DE ACTUACION INTEGRADA
ERAIKUNTZA IREKIKO EGOITZA PARTZELAa.2 [ ] a.2 PARCELA RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA 3 555'596’94 4'771 '225'68 PLANGINTZAREKIN BAT EZ DATOZEN ERAIKINAK [ ] EDIFICIOS DISCONFORMES CON EL PLANEAMIENTO
EKIPAMENDURAKO PARTZELA c. |:| ¢. PARCELA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO i I —
4 |555.637,52 |4.771.161,96
ESPAZIO LIBREA d. d. ESPACIO LIBRE
5 |555.624,54 |4.771.149,82
TOKIKO ESPAZIO LIBREA (T.S.) d.2 |:| d.2 ESPACIO LIBRE LOCAL (S.L.)
6 |555.571,50 |4.771.126,12
KOMUNIKAZIO SISTEMA e. e. SISTEMA DE COMUNICACIONES
7 |555.554,08 |4.771.164,87
BIDE sAREA et [J U] e.1 RED VIARIA
8 |555.52525 |4.771.167,37
URRETXUko MODIFICACION PGOU EQUIPO REDACTOR  IDAZLE TALDEA | SUSTATZAILEA PROMOTOR Il. ANTOLAMENDU PLANOAK  IIl. PLANOS DE ORDENACION
HAPOren ALDAKETA DE URRETXU
GAINZURI-CONVENTOri REFERIDA A PLANO Il.2 PLANO II.2
DAGOKIENEZ GAINZURI-CONVENTO . %;WA, KALIFIKAZIO XEHATUA ETA  CALIFICACION PORMENORIZADA
_ - PROPOSATUTAKO Y CONDICIONES DE GESTION
SANTIAGO PENALBA Arquitecto. N
INIGO PENALBA Arquitecto. AYUNTAMIENTO DE URRETXU KUDEAKETA-BALDINTZAK PROPUESTAS
2025ko OTSAILA  FEBRERO 2025 MIKEL IRIONDO Abogado, URRETXUKo UDALA ESCALA: 1:1.000 ESCALA: 1:1.000
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LURSAILAREN MUGA

L

DERRIGORREZKO LERROKADURA

-
LERROKADURA MAXIMOA L

FATXADAN BAIMENDUTAKO HEGALAK |~

ERABILERA PUBLIKOKO ATARIPEA 77
BEHEKO SOLAIRUAN ./ >¢

GARAJEKO IBILGAILU-SARBIDEAREN
NAHITAEZKO KOKAPENA

BIZITEGI-ERABILERA

INDUSTRIA-ERABILERA

HIRUGARREN SEKTOREKO ERABILERA

EKIPAMENDU KOMUNITARIOKO
ERABILERA

TERRAZA ESTALIGABEA
(ETXEBIZITZAREN EDO LOKAL
ERANTSIAREN ERABILERA PRIBATIBOA)

ERABILERA PUBLIKOKO EREMUAK
ERABILERA PRIBATUA.

ERAIKIEZINA,BAIMENDUTAKO
SESTRAPEAN IZAN EZIK

SESTRA PERIMETRALA 300

ERAIKUNTZA-ALTUERA NEURTZEKO 350

SESTRA PERIMETRALA

-1
-

i

i VUELOS AUTORIZADOS EN FACHADA

ERABILERA%/-\SRAAGJEQREIXQ GARAJE Y USOS AUXILIARES

LIMITE DE PARCELA

ALINEACION OBLIGATORIA

-
_! ALINEACION MAXIMA

$77) PORCHE DE USO PUBLICO
74 EN PLANTA BAJA

LOCALIZACION OBLIGATORIA DE
ACCESO DE VEHICULOS A GARAJE

USO RESIDENCIAL

USO INDUSTRIAL

USO TERCIARIO

USO DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

TERRAZA DESCUBIERTA
(USO PRIVATIVO DE VIVIENDA O
LOCAL ANEJO)

AREAS DE USO PUBLICO

USO PRIVADO NO EDIFICABLE

EXCEPTO BAJO RASANTE AUTORIZADO

RASANTE PERIMETRAL

RASANTE PERIMETRAL DE MEDICION

DE LA ALTURA DE EDIFICACION
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, l l 27.00 l
SECCION 3 2.00 SECCION 1 ESCALA 1:500 ESKALA ) ,
URRETXUko MODIFICACION PGOU EQUIPO REDACTOR SUSTATZAILEA Il. ANTOLAMENDU PLANOAK _ II. PLANOS DE ORDENACION
HAPOren ALDAKETA DE URRETXU
GAINZURI-CONVENTOri REFERIDA A PLANO II.3 PLANOIL3
DAGOKIENEZ GAINZURI-CONVENTO & ORDEZKO CONDICIONES DE EDIFICACION
~ ERAIKUNTZA-BALDINTZAK. ALTERNATIVAS.
SANTIAGO PENALBA Arquitecto.
INIGO PENALBA Arquitecqto. AYUNTAMIENTO DE URRETXU SOLAIRUAK ETA SEKZIOAK  PLANTAS Y SECCIONES
2025ko OTSAILA FEBRERO 2025 MIKEL IRIONDO Abogado. URRETXUko UDALA ESCALA: 1:1.000, 1:500 ESCALA: 1:1.000, 1:500
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.- OBJETO DE ESTE RESUMEN.

El objeto de este resumen es el exponer y dar a conocer el resumen ejecutivo referido a la
Modificacion del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Urretxu de la que forma parte, de
conformidad con lo establecido en las disposiciones legales vigentes en la materia, y, en
concreto, en las que se mencionan en el epigrafe |l siguiente.

Ese documento urbanistico ha sido elaborado con el fin de modificar el régimen urbanistico
vigente en el subambito Gainzuri-Convento, en los términos y con el alcance indicados en él.

.- NECESIDAD DEL RESUMEN EJECUTIVO. CONTENIDO.

De conformidad con lo establecido en el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley de Suelo de
30 de octubre de 2015 (Real Decreto Legislativo 7/2015), en los procedimientos de aprobacién
o de alteracidn de instrumentos de ordenacién urbanistica, la documentacion expuesta al publico
deberd incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:

a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con un
plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de
ejecucion o de intervencidn urbanistica y la duracién de dicha suspension.

Ese mandato se reitera, asimismo, en el articulo 32 del Decreto 105/2008, complementado en el
sentido de que, en lo referente a la delimitacién de los ambitos en los que se altera la ordenacion
vigente, se han de incluir planos o instrumentos de informacion grafica que permitan comparar
el estado actual y la imagen futura prevista por dicha ordenacion.

En el siguiente epigrafe IV se exponen, de manera sintetizada, los extremos referentes a la
identificacion y delimitacion de las partes del ambito objeto de esta modificacion en las que la
ordenacion urbanistica propuesta en el documento urbanistico elaborado modifica la vigente.

A su vez, en el siguiente epigrafe V se exponen, de manera igualmente sintetizada, las
afecciones de ese documento en lo referente a la suspension de la ordenacion vigente y/o de los
procedimientos de ejecucién de ésta.

Previamente, con el fin de contextualizar adecuadamente el cumplimiento de ese mandato, en el

siguiente epigrafe 1ll.3 se exponen de manera sintetizada los objetivos del documento
urbanistico.

.- LA SITUACION ACTUAL DEL AMBITO, EL REGIMEN URBANISTICO VIGENTE Y
LAS MODIFICACIONES PLANTEADAS EN EL PLAN.

1.-  Situacién actual.

El subambito objeto de la Modificacion de PGOU se localiza en el area urbana central de Urretxu.
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El subambito Gainzuri-Convento linda con la calle Labeaga al sur, al norte con la calle Sorginzulo,
al este con el colegio de Gainzuri y al oeste con diversas parcelas residenciales consolidadas.
Su superficie es de 6.369 m? y el desnivel entre el punto mas bajo del subambito (la calle
Labeaga, 355 m.) y el mas alto (la calle Sorginzulo, 378 m.) es de 23 metros.

Se trata de un lugar antropizado, insertado en la trama urbana municipal, en el que el PGOUU
proyecta su transformacién. Se localiza en el ambito “A.U. 11 Gainzuri-Mundo Mejor” delimitado
por el PGOUU. Las condiciones de edificacién actualmente establecidas se recogen en el Estudio
de Detalle aprobado definitivamente con fecha de 21 de julio de 2022. El parcelario del subambito
se adecua a la nueva configuracion parcelaria resultante de la ordenacion del PGOUU, dado que
el subambito cuenta con proyecto de reparcelacion aprobado el 20 de enero de 2023.

2.- Régimen urbanistico vigente.

EI PGOUU y el referido Estudio de Detalle son el marco de referencia para el establecimiento del
régimen urbanistico estructural, pormenorizado y de edificacion en el subambito objeto de la
Modificacion que se plantea. Asi, se trata de una actuacion en suelo clasificado en la actualidad
como urbano. Por otra parte, se trata de un suelo calificado globalmente de forma predominante
como residencial, en el que esta asimismo definida la ordenacién pormenorizada.

Las condiciones de edificacion se precisan por su parte en el Estudio de Detalle aprobado para
el subambito, y, en la actualidad, el planeamiento vigente prevé un nuevo desarrollo residencial
destinado a la ejecucion de 25 viviendas de proteccién publica (de proteccion social y tasadas,
al 50%) y de 40 viviendas libres.

El ambito cuenta con los espacios libres y demas otras dotaciones publicas previstas en la
legislacion de aplicacion en la materia. La edificabilidad urbanistica ordenada sobre rasante es

de 7.500 m2(t).

3.-  Objetivos, criterios y propuestas del plan.

La iniciativa responde a la decisién municipal tomada al efecto, asi como, seguidamente, a la
iniciacion y la formulacion del expediente y a la aprobacién del correspondiente Programa de
Participacion Ciudadana por resolucion de alcaldia de 6 de setiembre de 2024.

Tiene por objeto el aumento de la edificabilidad urbanistica asignada al ambito y la concrecion
de las condiciones de edificacidén correspondientes. A resultas de la habilitacién en el viario de
plazas de aparcamiento al aire libre se reajusta puntual y complementariamente la ordenacién
de las dotaciones publicas: parcelas destinadas a viario y equipamiento, manteniendo su
condicién de publicas.

Se incorporan, ademas, las medidas recogidas en el informe ambiental estratégico y en los
informes emitidos en el procedimiento hasta la fecha.
IV.- ALTERACIONES DE LA ORDENACION URBANISTICA RESULTANTES DEL PLAN.

La alteracién mas relevante de la ordenacion urbanistica vigente derivada del plan es el aumento
de la edificabilidad residencial en el subambito.
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V.- AFECCIONES DERIVADAS DEL PLAN EN MATERIA DE SUSPENSION DE LA
ORDENACION URBANISTICA VIGENTE Y/O DE SU PROCESO DE EJECUCION.

Los edificios en situacion de fuera de ordenacion o disconformes con la ordenacidn preexistentes
en el subambito ya han sido derribados de acuerdo con lo dispuesto en el planeamiento vigente.

En este contexto, de acuerdo con el marco legal de aplicacion, la aprobacién inicial del plan
conllevara, entre otros extremos:

*  La suspension de la ordenacion vigente en el ambito objeto de la misma (plano 1).

* Esa suspensién conlleva, a su vez, la suspensién del otorgamiento de licencias en los
supuestos y con el alcance establecidos, entre otros, en el articulo 85 de la vigente Ley
de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006.

*  Dicha suspension de licencias ha de entenderse referida a un periodo maximo de 2 afios
contados a partir de la aprobacion inicial de este plan urbanistico.

VI.- DOCUMENTACION GRAFICA

Cuanto se describe en el presente resumen ejecutivo se ilustra graficamente en los planos del
plan a los que se ha hecho referencia expresa.

En Donostia/San Sebastian, a 17 de febrero de 2025

Santiago Penalba Garmendia IAigo Pefalba Arribas

Arquitecto Urbanista Doctor Arquitecto

.-Jm.ﬂhgf—-

———

Mikel Iriondo lturrioz
Abogado
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